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INTRODUCCION: objetivos 
 
 
 La idea de llevar a cabo una sistematización de todo el proceso del que se 
compone la vida de una promoción inmobiliaria, estriba en mi trabajo de colaboradora 
en una empresa de gestión de proyectos. Desde el puesto que actualmente ocupo, 
soy consciente de la complejidad del proceso de gestión de la vida de una promoción, 
y por ello veo la necesidad de la ordenación y sistematización del mismo, 
consiguiendo así optimizar los recursos de la mejor manera posible, en cada una de 
las fases de las que se compone. La idea de dicha sistematización se ha plasmado en 
forma de guía, intentando describir todos y cada uno de los procesos de una manera 
clara y concisa, pudiendo de esta manera ser una herramienta útil para cualquier 
persona interesada en el proceso edificatorio de promociones inmobiliarias de 
viviendas de obra nueva. 
 
 La finalidad que busca dicho proyecto es la de ser usado como una 
herramienta de gestión, ya que nos indica en cada una de las fases de obra los 
recursos necesarios, los agentes interventores y la documentación necesaria para la 
correcta ejecución de la misma, mediante un encabezado en el inicio de cada etapa, el 
cual engloba todos estos puntos, dándonos una visión general de la fase que 
representa. La creación de este cuadro facilita la comprensión del proceso descrito en 
cada uno de los casos, y ante todo el intento de optimizar todo el proceso, evitando así 
los errores más comunes de gestión los cuales pueden llegar a atrasar la planificación 
general de la promoción. 
 
Metología de trabajo 
 
 Todo Proyecto se puede considerar como un conjunto de tareas, que están a 
su vez relacionadas con las diferentes personas que intervienen. 
 Por ese motivo es imprescindible que el Project Manager haga uso de una 
sistematización en la que se marquen las directrices a seguir durante la vida del 
mismo. 
 Esta sistematización se basa exclusivamente a obras de viviendas de nueva 
construcción.  
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 Se ha partido de la base en la que el Project Manager es el encargado de 
impulsar y dirigir el proyecto desde una perspectiva de globalidad, realizando los 
trabajos de planificación, coordinación y seguimiento de toda la operación. Ha de 
saber liderar, programar y conducir la operación hacia los objetivos de tiempo, coste y 
calidad. 
 
La metología de trabajo propuesta es la siguiente: 
1. Recopilar por orden cronológico, todos los trámites necesarios para el 
desarrollo de una promoción inmobiliaria. 
2. Conocer en cada momento donde nos encontramos, los recursos necesarios y 
organismos que intervienen. 
3. La documentación necesaria que debe estar en nuestro poder para poder 
gestionar todo el proceso de forma eficaz, optimizando así el tiempo y los 
recursos. 
  
 Para ello se compone de dos partes, una parte teórica y una aplicación práctica 
de una promoción en la cual actualmente estoy trabajando. La sistematización del 
Project Manager en las Promociones Inmobiliarias contempla 4 fases que se citan a 
continuación y un caso práctico. 
 
Fase 1: Estudios Previos a la adquisición del solar.  
 
 Es la fase donde se toma contacto con la zona donde se ubica el solar objeto 
de estudio, se verifican las condiciones jurídico-legal para contrastar lo dicho por el 
vendedor del solar. Se analiza la consulta urbanística, y el estudio de mercado. Una 
vez determinadas y haber obtenido un resultado favorable en cada una de ellas, se 
realizan las comprobaciones necesarias para determinar la viabilidad del proyecto. 
Dicha fase termina con la adquisición o rechazo del solar. 
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Fase 2: Gestión para la construcción.  
 
 Es la fase que abarca todas las actividades necesarias a realizar desde el 
momento en que se decide desarrollar el proyecto, hasta el comienzo de las obras. 
 Es por lo tanto cuando se redacta el proyecto de arquitectura y se realizan los 
estudios previos necesarios para solicitar la licencia de obras, se lleva cabo la gestión 
de las licencias pertinentes, redacción del proyecto ejecutivo, licitación y contratación. 
 
Fase 3: Fase de Construcción.  
 
 Esta fase es la más clara, ya que se refiere a una ejecución física. Comienza 
con el otorgamiento y suscripción del Acta de replanteo y culmina con la recepción de 
la obra y los trámites necesarios para el cierre de la promoción. 
 
Fase 4: Fase de Venta.  
 
 Abarca todas aquellas actividades que se producen desde el momento en el 
que se plantea el plan de marketing a seguir, continua con la venta de la promoción, 
hasta la total finalización de los servicios del Director de proyectos con el servicio 
postventa. 
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Fase 1 ESTUDIOS PREVIOS A LA ADQUISICION DEL SUELO 
  
  
1 
ESTUDIO LA ZONA DE ACTUACION   
  
Agentes que intervienen: Project Manager, Promotor.                                                          
Organismos que intervienen:  
  
                
 
 
1.1 DESCRIPCION DEL ENTORNO. 
 
 El estudio se centra principalmente en el conocimiento del entorno en el que se 
sitúa el solar objeto de estudio, con el fin de determinar de forma precisa las 
posibilidades de actuación en función de la evolución demográfica, infraestructuras y 
vías de comunicación, mejoras previstas etc. realizando una descripción de: 
 
1. Situación y emplazamiento del solar objeto de estudio 
2. Estudio Demográfico, variables que condicionan la demanda estructural de la 
vivienda a través de su análisis será una de las bases para determinar los 
escenarios de futuro de la demanda residencial. 
3. Infraestructuras y Vías de Comunicación: 
4. Relieve e hidrología, Clima y Vegetación: 
5. Mejoras Previstas 
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  Fase 1 ESTUDIOS PREVIOS A LA ADQUISICION DEL SUELO   
  
2 
ESTUDIO JURIDICO-LEGAL-URBANISTICO   
  
Agentes que intervienen: Project Manager, Propiedad. 
Organismos que intervienen: Dirección General del Catastro, Registro de la 
Propiedad, Ayuntamiento. 
  
              
 
 
 El objeto de este estudio es conocer la situación jurídica, legal y urbanística del 
solar o finca objeto de estudio. Para ello el Project Manager deberá desplazarse hasta 
el lugar donde se encuentra el solar para comprobar la configuración del solar, una vez 
realizada, el Project Manager hará la consulta jurídica y urbanística. 
 Con todos estos datos el Project Manager junto con la Propiedad/Promotor 
decidirán si de momento el proyecto es viable, dando un dictamen jurídico-legal-
urbanístico positivo, o se debe descartar llevar a cabo dicha promoción inmobiliaria por 
tener un dictamen negativo. 
 
2.1 COMPROBACION DEL SUELO “IN SITU”. 
 
 El Project Manager se desplazará hasta el lugar donde se ubica el solar o finca, 
para comprobar y determinar lo siguiente: 
 
1. Configuración del solar: medidas, superficie, determinación de cota natural 
del terreno, ancho de viales, dimensión lindes, orientación, edificios 
colindantes, pendientes de las vías, estado de las mismas y servicios 
generales. 
 
2. Servidumbres aparentes: de paso, de medianería, de vistas y luces, de 
desagüe de edificios, etc. 
 
3. Documentación gráfica y fotografías. 
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2.2 CONSULTA JURIDICA-LEGAL. 
 
1. Situación catastral del suelo: el certificado catastral descriptivo y grafico, tal y 
como dispone el art52 LCI, todos podrán acceder a la información de “datos no 
protegidos” del Catastro Inmobiliario.          
 La Dirección General del Catastro, dependiente del Ministerio de 
Hacienda, emite este certificado, en él se reflejan, entre otros, el número de 
Referencia Catastral, cuya inclusión resulta obligatoria en el documento de 
compra, y en el que se harán constar los datos de la parcela, su titular, 
superficie y lindes, así como un croquis a escala de la situación. 
 
2. Situación Registral: para poder conocer la situación registral de la finca a 
adquirir es preciso acudir al Registro de la Propiedad. En esta oficina de 
carácter público es  posible encontrar los datos registrales de la finca en 
cuestión utilizando uno de los siguientes procedimientos: 
− El examen directo de los Libros del Registro. 
− La obtención de la llamada “nota simple informativa”, que consiste en el 
libramiento por el registrador, sin carácter de certificación, de la copia 
de las hojas que se soliciten del historial de las fincas inscritas. 
− La obtención de Certificación de Titularidad y Cargas, por parte del 
registrador, donde se exprese el título de dominio, a favor de la última 
persona que aparece como tal en el Registro y las cargas que posee la 
finca.  
 
 La finca deberá constar en el Registro de la Propiedad y como tal 
figurará en un determinado número de los existentes en una determinada 
localidad. Dentro de los datos de ese Registro figurará en una determinada 
Sección, Tomo, Libro y con un Número de finca determinado.   
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 En él se harán constar los datos relativos de la titularidad de la finca, los 
datos físicos de la misma y las cargas que pesan sobre si misma. Entre otros, 
son los siguientes: 
 
− Naturaleza de la Finca: si es rústica o urbana, ya que de esta 
naturaleza dependen importantes consecuencias fiscales. 
− Titularidad: determinando quién es o quiénes son los verdaderos 
propietarios de la misma, y si éstos coinciden con los que pretenden 
transmitirla. 
− Linderos y Superficie: esta última no es esencial. 
− Cargas: pudiendo ser urbanísticas (pagos de urbanización pendientes), 
fiscales (liquidaciones provisionales de impuestos) 
− Servidumbres: aparentes y no constar en el Registro de la Propiedad, o 
no ser susceptibles como carga. 
− Arrendamientos y/o Ocupantes: que en caso de fincas rústicas pueden 
ser conflictivos, ya que disponen de los derechos de tanteo y retracto. 
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2.3 CONSULTA URBANISTICA. 
 
 El objetivo de esta consulta es saber las posibilidades edificatorias del solar o 
finca objeto de estudio, es decir, lo que las Normas de Derecho Urbanístico vigentes y 
su Plan General de Ordenación Municipal permiten edificar sobre él, para ello se 
estudiarla: 
 
1. Clasificación del suelo: se divide en tres categorías: suelo urbano, suelo 
urbanizable o apto para urbanizar, suelo no urbanizable o rústico. 
    
2. Calificación del suelo: definiéndose como la asignación de usos, niveles de 
intensidad y, en su caso, tipologias edificatorias, a las diferentes zonas que se 
delimiten en el suelo ordenado. Una vez establecida la clasificación urbanística 
del suelo en las grandes categorías que la normativa urbanística prevé, la 
calificación del suelo aparece configurada como la herramienta urbanística 
consistente en la división del suelo en zonas destinadas cada una de ellas a 
usos e intensidades específicos (residencial, industrial, comercial, zonas 
verdes, deportivo, etc.) 
 
3. Edificabilidad: el PGM también deberá contener la determinación de la 
intensidad correspondiente a las diferentes zonas, es decir la capacidad 
máxima edificatoria medida diferentes parámetros como son el coeficiente de 
edificabilidad, ocupación máxima permitida, densidad, etc. 
 
 El Project Manager realizará la consulta urbanística a través del certificado de 
compatibilidad urbanística, documento expedido por el Ayuntamiento o Gerencia de 
Urbanismo, que informa del lugar donde se sitúa la parcela, en el que se pone de 
manifiesto todas las circunstancias urbanísticas que afectan al terreno, su clasificación y 
calificación, derecho al aprovechamiento urbanístico, edificabilidad, posibles cargas 
derivadas del planeamiento. 
 
 Cualquier administración tiene derecho a que el Ayuntamiento le proporcione la 
correspondiente cédula en el plazo que en cada caso se determine por la 
administración municipal correspondiente. 
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Fase 1 ESTUDIOS PREVIOS A LA ADQUISICION DEL SUELO 
  
  
3 
ESTUDIO DE MERCADO   
  
Agentes que intervienen: Project Manager, Promotor, Inmobiliarias, Agentes 
de la Propiedad Inmobiliaria, Equipo de Arquitectura.                                                                
Organismos que intervienen: Ayuntamientos   
                
 
 
 A la hora de plantear una actuación inmobiliaria resulta imprescindible tener 
conocimiento detallado del mercado donde se va a implantar la futura promoción, 
conocer las necesidades existentes para poder así ofrecer el producto demandado, 
para ello se deberán estudiar las necesidades y posibilidades.  
 
3.1 ESTUDIO DE LA OFERTA. 
 
 El estudio de la oferta consiste en averiguar cuál será la competencia directa 
de la promoción a realizar, dicha competencia abarca todas las promociones cercanas 
al lugar donde se encuentra la promoción a realizar, por lo que es necesario conocer 
precios, calidades, condiciones de venta etc., es decir identificar cuales son las 
oportunidades existentes en el mercado, para poder así desarrollar una estrategia y 
conseguir destacar frente al resto de las promociones. 
Metodología: para realizar dicho estudio lo primero que se llevará a cabo el Project 
Manager, será realizar una ficha descriptiva de cada muestra analizada, en la cual  se 
detallarán todas las características básicas, datos relevantes y fotografía de la 
promoción. (Anexo 1).      
Project Manager realizará el estudio de la oferta visitando las promociones e 
inmobiliarias haciéndose pasar por un posible comprador, a fin de obtener la máxima 
cantidad de información posible.  
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 Las promociones detectadas se situarán en un plano de la zona, 
adjudicándoles un número de referencia que coincida con el asignado a la ficha. Una 
vez que se obtengan todos los datos se completarán con fichas individualizadas. 
 Del conjunto de las muestras obtenidas, el Project Manager realizará una ficha 
de comparación de los datos mediante el método de homogeneización, con la finalidad 
de obtener valores medios de mercado. (Anexo 2). 
 
   
3.2 ESTUDIO DE LA DEMANDA. 
 
 El estudio, por parte del Project Manager consiste en conocer cuáles son las 
necesidades inmobiliarias, quien las solicita, en el lugar donde esta ubicada la futura 
promoción a realizar. Con ello se podrá saber el volumen potencial de demanda, 
posibilidades económicas y preferencias que puedan tener los futuros compradores. 
Para ello el Project Manager se centrará los diferentes factores que determinar la 
demanda de la vivienda. 
 
1. Demografía: las variables demográficas que condicionan la demanda de la 
vivienda deberán ser estudiadas en largos periodos, con todas estas variables 
natalidad, mortalidad, crecimiento vegetativo, inmigración. 
 
2. Estructura de la población: determina la cantidad de personas por edades 
entre otras cosas, lo cual  indicará si la población esta bien estructurada. 
 
3. Economía- posibilidades económicas: situación del mercado  laboral y sus 
perspectivas. 
 
4. Construcción: evolución de la solicitud de licencia, número de viviendas 
terminadas en los últimos años, tipologia de vivienda demandada. 
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3.3 DEFINICION DEL PRODUCTO INMOBILIARIO. 
 
 Una vez conocidas las condiciones del mercado, el Project Manager junto con 
la Propiedad/Promotor tendrán que determinar el destino de la promoción, precios, 
tipologia a edificar, solución  a realizar en Planta Baja, concretar capacidad de 
aparcamientos, diseño del producto, siempre teniendo en cuenta las condiciones 
urbanísticas del suelo donde se va a realizar dicha promoción, para ello se tendrá en 
cuenta: 
− Ubicación del solar: normativa urbanística, volumen edificatorio,  
orientaciones. 
− Entorno del solar: residencial, densidad de población. 
− Demanda a cubrir: primera necesidad, mejoras, segunda residencia. 
− Tipologia de producto: locales comerciales, parkings, viviendas, 
apartamentos. 
− Elementos diferenciadores: vistas, elementos comunes interiores como 
vestíbulos y escaleras. 
 
Propuesta de diseño (anteproyecto): una vez definido el producto inmobiliario y sus 
características principales, el Project Manager le facilitará al Arquitecto toda la 
documentación obtenida de los estudios realizados sobre el solar y le comunicará los 
datos relevantes como el tipo de cliente al que nos dirigimos, para así poder 
determinar número de dormitorios, materiales a utilizar, memoria de calidades, política 
de vincular o no las plazas de aparcamiento y trasteros, para que este pueda realizar 
el anteproyecto adecuado a la demanda existente. 
 
 En el anteproyecto se determinan las características generales de la edificación 
mediante planos a escala y una evaluación económica general de la misma. La 
documentación que contiene el anteproyecto es: índice, planos a escala, memoria 
justificativa, avance del presupuesto. 
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Fase 1 ESTUDIOS PREVIOS A LA ADQUISICION DEL SUELO 
  
  
4 
VIABILIDAD ECONOMICA-FINANCIERA   
  
Agentes que intervienen: Project Manager, Promotor, Bancos y Cajas.                                                       
Organismos que intervienen:  
  
                
 
 Una vez analizada la situación jurídica-legal y urbanística del solar o finca y 
haber realizado el estudio de mercado y definido el producto a realizar, el Project 
Manager estudiará la viabilidad económica y financiera de la operación, para poder 
prever las ganancias y pérdidas posibles, el cálculo del capital necesario para llevarla 
a cabo y, finalmente, la rentabilidad de la misma. 
 
4.1 ESTUDIO ECONOMICO. 
1. Estudio Simple Económico, parámetros básicos pérdidas y ganancias: 
donde se analizaran los gastos e ingresos, el hipotético beneficio, el cual será 
el resultado de la diferencia entre los ingresos y los gastos, para lo que resulta 
necesario que el Project Manager realice la cuenta de pérdidas y ganancias. 
 
 - Previsión de Costes de la Promoción. 
a) Coste Solar: se deberá contemplar todos los gastos necesarios 
previos a la edificación: precios compra-venta, impuesto de 
transmisiones patrimoniales, indemnización de los inquilinos, 
intermediación de la propiedad Inmobiliaria, derribos de las 
edificaciones existentes, participaciones en costes de urbanización, 
etc. 
 
b) Coste Construcción: tomando como base los m² construidos del 
estudio previo, y segregándolos por unidades tales como: viviendas, 
locales comerciales, trasteros, garajes en sótanos, etc. 
El Project Manager imputará diferentes precios de ejecución 
material en función de la zona de la que se trate, dicho precio 
variará en función del lugar y nivel de calidad. 
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c) Gastos varios: aquellos que afectan de forma indirecta las obras de 
construcción, pero que normalmente no forman parte del 
presupuesto a contratar a la empresa constructora. Pretenden ser: 
acometidas provisionales de obra, consumos provisionales. 
Acometidas definitivas de servicios, traslados ET antiguas y líneas 
baja tensión, obra civil ET de nueva construcción, contadores 
servicios comunidad, permisos estacionamiento y parada. Permisos 
de vallas, alquiler valla provisional de obras, teléfono de obra, 
seguro todo riesgo construcción y Responsabilidad civil. 
 
d) Honorarios facultativos: comprende la totalidad de gastos referentes 
a la intervención de los distintos profesionales: proyecto básico de 
ejecución y Dirección Arquitecto, de Arquitecto Técnico. Proyecto de 
seguridad, programa control de calidad, proyectos Ingeniería 
actividades Industriales. proyecto ingeniería instalaciones 
climatización, proyecto cálculo de estructura, laboratorio de control, 
estudio geotécnico, sondeos, topográfico, etc. 
 
e) Gastos varios de promoción: son todos aquellos gastos necesarios 
para realizar la promoción inmobiliaria, de tipo jurídico y fiscal. Estos 
pueden  son aproximadamente: tasas licencia (1,30% sobre el 
PEM), impuesto licencia (2,75% sobre el PEM), permisos de derribo, 
gastos constitución sociedad anónima, actos jurídicos 
documentados de la compra solar (1% sobre el coste del solar), 
gastos notaría y registro de la propiedad de la compra  solar (0,20% 
sobre el coste del solar), declaración de obra nueva (0,20% sobre el 
coste solar), división en propiedad horizontal (0,20% sobre la suma 
del coste construcción y el coste del solar), plusvalía municipal 
venta producto inmobiliario, gasto constitución de hipoteca, asesoría 
jurídica, avales operaciones de compra-venta (clientes), impuesto 
de bienes inmuebles (IBI), licencia vado definitivo garaje, licencia y 
tasas municipales garaje (Actividad industrial), seguro decenal 
promotor y todo riesgo (0,65 % sobre el coste construcción), 
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auditoria técnica para seguro decenal, impuesto actividades 
económicas (IAE), licencia 1ª ocupación, etc. 
 
f) Costes financieros: se consideraran todos aquellos costes 
generados por la política financiera de la empresa y debidos por la 
financiación externa. Entre ellos: intereses de hipoteca, gastos de 
formalización y pólizas de crédito, intereses renovación efectos 
bancarios (proveedores), gastos compra efectos bancarios, etc. 
 
g) Costes de comercialización: relacionados con la comercialización y 
venta de la promoción, tales como: publicidad, vallas y letreros 
exteriores, anuncios en prensa, “mailings”, impresos, folletos, 
catálogos,...pisos de muestra: decoración, acondicionamiento, 
montaje de oficinas de ventas en obra. Atención a clientes: personal 
especializado (comercial) en oficina de ventas, piso de muestra u 
oficina central, estructura de empresa suficiente para realizar la 
gestión y los documentos necesarios para la compra-venta, entrega 
de llaves y formación comunidad de propietarios. Dichos servicios 
pueden estar integrados en la empresa Promotora, o que el Project 
Manager lo encargue a una organización inmobiliaria externa, previa 
contratación de los mismos por un porcentaje tipo sobre el valor de 
las ventas. Aproximadamente entre el 3 y 5%, dependiendo de los 
servicios comprendidos. 
 
 - Previsión de ingresos por ventas.  
a) Criterio de medición: 
− Viviendas: se utilizaran los m² construidos especificados como 
propiedad en la declaración de obra nueva, incluyendo las 
terrazas cubiertas, sin contemplar la parte proporcional de 
superficie de las zonas comunes.  
 Este es el criterio más extendido en el mercado inmobiliario de 
 compra-venta. 
- Locales comerciales: se utilizarán los m² construidos, 
especificando los correspondientes a planta baja, sótanos, etc. 
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b)  Criterio de valoración: 
− Viviendas: Es aconsejable establecer un listado provisional 
inicial, otorgando una primera valoración a los distintos 
departamentos en venta, en el que se tendrá en cuenta los 
siguientes factores, comunes a la demanda en general. 
 Corrección de precio por altura (plantas bajas - plantas altas).  
 Corrección de precio por situación en altura. 
 Una vez completada la lista de precios provisional, calcular el 
 precio m² construido, en venta, promedio, que servirá de base 
 para la valoración del Estudio de Promoción: 
 ∑ Precios venta vivienda listado provisional / ∑ m2 construidos 
 en ventas = Precio m2 venta de referencia. 
− Locales comerciales: se tendrán en cuenta el estudio de 
mercado. 
 El precio además dependerá del total de m² construidos. El 
 precio será normalmente inversamente proporcional al número 
 de m². 
Se tendrá en cuenta los m.l. de fachada, accesos, etc. y su 
posible subdivisión. 
Evidentemente el precio m² de planta baja, será muy diferente, 
del otorgado a sótanos o bajo cubierta. 
− Aparcamiento: dependerá de los siguientes factores: precio de la 
plaza en la zona dependiendo del Estudio de mercado. 
Dimensiones y facilidad de maniobra del garaje. 
Inclusión de trastero o espacio alternativo. 
Una vez obtenidos los valores de mercado se deberá analizar 
los precios promedio de las muestras del estudio de mercado, 
para comprobar que son coherentes con los obtenidos en el 
análisis de viabilidad. 
 Ya con resultados de ingresos y los gastos, se obtendrá el 
beneficio de la promoción, el cual lógicamente es el resultado de 
la diferencia. 
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2. Previsión de tesorería o “cash flow”, de la que el Project Manager 
deducirá el capital necesario a invertir. 
 
  El Cash Flow  informa del saldo de tesorería al final del periodo de la 
 promoción, para poder conocer si se dispondrá de liquidez. 
  Para ello el Project Manager deberá disponer de la información de 
cobros y pagos que se deberán realizar a lo largo de la vida de la promoción 
para que, partiendo de la tesorería inicial, se pueda conocer la tesorería final. A 
cada uno de estos cobros y pagos el Project Manager deberá imputarles un 
espacio en el tiempo, por lo que deberá realizar una planificación temporal. 
La planificación temporal determinarán las etapas de desarrollo de la 
promoción, con la fijación estimativa de fechas previas, para así poder 
establecer un control temporal de cumplimiento de objetivos, conocer el 
momento en el que se encuentra la promoción. 
- Planificación de Adquisición del Solar: en la planificación temporal la 
presencia de la adquisición del solar se realiza en el primer momento en el cual 
la Propiedad/Promotor hace entrega de una parte o totalidad del precio del 
solar. 
 - Planificación de la Fase de Gestión: una vez realizada la adquisición de la 
materia prima, se inician una serie de actividades que el Project Manager 
deberá dirigir, estas fases son denominadas fase de gestión, y que son: 
realización del proyecto básico, tramitación de licencia de obras y realización 
del proyecto de ejecución, concesión de la licencia de obras. 
 Todas estas actividades no son independientes, y su ejecución es 
consecuencia de las anteriores. 
 Así una vez determinados su espacio en el tiempo se puede rellenar los 
datos de las filas: honorarios de proyecto, licencia de obras, etc. 
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- Planificación de la Fase de Construcción: la fecha de inicio a partir de la 
concesión de Licencia, y la realización del proyecto de ejecución. 
 En el estudio económico en la fase de construcción se deberá destacar 
la tipologia de obra a construir, clasificada como: viviendas, locales, garajes, 
trasteros, determinando a cada tipologia el precio en euros/m2  construido. 
 El Project Manager para estimar el coste de construcción podrá 
determinándolo a través de la experiencia, los conocimientos del mercado de la 
construcción y de la propia tipologia de la obra a construir, y a falta de datos, 
puede servirse de el valor de la construcción que periódicamente publica el 
Ministerio de Economía y Hacienda, los publicados por los Colegios de 
Arquitectos, así como en diversas revistas especializadas. Los costes de la 
construcción dependen de la propia tipología de la construcción de la 
promoción inmobiliaria a realizar, así como de la calidad de los materiales 
empleados en la misma y del lugar donde se ubica la promoción. 
 El ritmo de ejecución de la obra dependerá de diferentes variables tales 
como: situación de la obra, cantidad de recursos, medios mecánicos, etc. Una 
vez planificadas temporalmente las actividades representativas de la 
construcción de la promoción, se precederá a su valoración total y su división 
por certificaciones mensuales. Para poder calcular el total de pagos previstos 
con periodicidad mensual.  
 - Hipótesis de ventas: partiendo de los datos reflejados en el estudio de 
 mercado, referente al ritmo de ventas previsible, según la zona y promociones 
 inmobiliarias en curso, el Project Manager  junto con la Propiedad/Promotor 
 deberá determinar la política de ventas a seguir, decidiendo la fecha de inicio 
 de las mismas, así como sus condiciones de pago. 
 Establecida la hipótesis de ventas y las condiciones de pago, se 
introducirán los datos de valoración correspondiente en el planning económico, 
colocando para una mejor claridad los importes por separado, ya sean 
viviendas, garajes o locales. 
 Una vez comprobados que sus importes coinciden con los cálculos 
previos del Estudio Simple Económico, se calculará la tesorería, mediante un 
Cash-Flow Previo y un Cash-Flow Definitivo. (Anexo 3 y 4). 
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3.   Análisis de la rentabilidad de la inversión. 
 
 Las medidas utilizadas para calcular la rentabilidad, son las siguientes: 
 - Medidas estáticas: derivada de los costes, gastos, ingresos y    
 beneficios reflejados en el Estudio Económico del proyecto: 
 REI (Rentabilidad estática sobre la Inversión): 
   Beneficio antes de Intereses e Impuesto 
             Coste Total del Proyecto    
 REID (Rentabilidad estática antes de impuestos)    
   Beneficio antes de Impuesto 
        Coste Total del Proyecto  
 RRP (Rentabilidad de los Recursos Propios), conocidos     
 también como ROE: 
   Beneficio antes de Impuesto 
             Recursos Propios  
 MgV (Margen sobre ventas): 
   Beneficio antes de Impuesto 
                Ventas 
  
 - Medidas dinámicas: que tienen en cuenta el calendario de cobros y  pagos    
 recogidos en el cash-flow. Entre los métodos más utilizados para el análisis de 
 rentabilidad dinámica podemos señalar: 
 Valor Actual Neto (VAN), que consiste en actualizar los flujos netos de caja a 
 una determinada tasa de descuento K; para los flujos de caja no se deben 
 considerar los intereses que genera la financiación, por lo que la solución es 
 suponer que no existe financiación hipotecaria para el solar, y que la hipoteca a 
 la construcción se cobra en su totalidad (la parte del promotor más la del 
 comprador) en el momento de entrega de la promoción.  
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  Como tasa de descuento se recomienda utilizar el coste de capital de la 
 empresa, que se calcula ponderando los costes de los recursos propios y 
 ajenos utilizados por la empresa, con lo cual el VAN, que es una medida de 
 rentabilidad total, una cifra, tendrá sentido económico al representar el exceso 
 de recursos que genera el proyecto, una vez devueltos y remunerados los 
 fondos propios y ajenos utilizados. 
  Tasa Interna de rentabilidad o tasa interna de retorno (TIR), es el 
 máximo coste de capital que se puede pagar, es decir el valor de K que hace el 
 VAN= 0. 
  Los métodos dinámicos o financieros tienen en consideración los flujos 
 derivados de la promoción inmobiliaria (no el beneficio ni el coste total) a lo 
 largo del tiempo así como el valor temporal del dinero por medio de la 
 asignación de coste a los recursos invertidos tanto si son recursos propios 
 como sí son recursos ajenos. 
  Tiene como aspecto diferenciador, sobre el cálculo estático, la 
 consideración, con más o menos acierto, de la variable tiempo. Para cálculo se 
 parte de los flujos de tesorería netos (cobros - pagos) obtenidos para cada 
 periodo (t) considerado, en el documento de cash flow, que denominamos: 
 Q (1), Q (2), etc., en general Q (t), pudiéndose utilizar tres tipos de medida, 
 de uso generalizado entre los analistas financieros:  
  Cuando se utiliza la TIR o el VAN, la rentabilidad ya esta referida al año;
 para la aplicación de estos métodos no es posible aplicar cálculo 
 estandarizados para hallar la rentabilidad, dado que los resultados 
 dependen. 
 Un proyecto de inversión será rentable cuando VAN ≥0, eligiéndose entre dos 
 inversiones rentables, la de mayor VAN. 
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  Una vez estudiada la situación socio-económica, la oferta y la demanda 
 existente, realizado el estudio jurídico y legal-urbanístico del terreno objeto de 
 estudio, haber definido el producto inmobiliario y, por último, haber hecho el 
 estudio económico, se llegará a una conclusión, si esta es desfavorable se 
 abandonará el estudio, en caso contrario e procede a realizar el contrato 
 pertinente para adquirir la propiedad de la finca o el solar. 
  A su vez es necesario realizar el estudio financiero, que entidad será la 
 que financiará la operación, modalidades de financiación, etc.  
  
 ESTUDIO FINANCIERO. 
 Una vez que se haya decidido quien va a financiar la promoción, la primera 
actuación que realizan las entidades financieras ante la solicitud de financiación es 
ordenar la tasación del proyecto de la promoción que se quiere realizar. La tasación 
proporcionará el importe de la edificación total, y un importe para cada uno de los 
componentes que lo integran. Lo habitual es que se financie hasta un 80% del valor de 
tasación de las viviendas y el 70% del valor de tasación de los garajes y locales. 
 
1. Necesidades de financiación, para ello se deberán estudiar: 
− Gastos fijos de estructura. 
− Introducción en el mercado. 
− Mayor rentabilidad. 
− Cubrir el punto muerto. 
− Control de  gastos fijos. 
− Coste de capital y coste de la deuda. 
− Lograr mayor  beneficio neto. 
 
2. Financiación aplicada a la promoción: se deberá realizar un análisis de la 
fórmula más adecuada y de los medios para obtener los recursos financieros 
suficientes para poder llevarla a cabo, estos pueden ser a corto plazo o a largo 
plazo. 
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− A corto plazo: 
- Financiación espontánea: crédito comercial, anticipo clientes. 
- Descuentos de efectos bancarios: descuentos de efectos 
bancarios a cobrar de ventas realizadas a crédito, aplazamiento 
de efectos comerciales a pagar de las compras efectuadas a los 
proveedores. 
- Pólizas de Crédito: se amortizan en el plazo máximo de 1 año, 
los intereses se abonan mensual o bimestralmente según el tipo 
establecido y las cantidades dispuestas en cada momento, se 
suelen utilizar para cubrir crestas de tesorería. 
− A largo plazo: 
- Créditos a medio y a largo plazo. 
- Hipoteca Inmobiliaria: la entidad financiera solicitará las 
oportunas garantías o avales, concedida sobre la debida 
afectación en el Registro de la Propiedad Inmobiliaria. 
- Durante el proceso de construcción, puede disponerse de un 
plazo de carencia, en el que sólo se abonan intereses pactados, 
iniciando más tarde la oportuna amortización. 
 
3. Negociación del pago del solar: considerar las diferentes opciones de pago 
del solar en función de las necesidades y objetivos del propietario del solar y 
del inversor, para ello el Project Manager deberá establecer una estrategia 
para la negociación del pago del solar, entre ellas: el pago del solar con 
permuta mixta, pago del solar a través de permuta, pago fraccionado (sin 
hipoteca), permuta y apalancamiento, pago del solar fraccionado (con 
hipoteca), etc. 
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Fase 2 GESTION PARA LA CONSTRUCCION 
  
  
1 
ESTUDIOS PREVIOS   
  
Agentes que intervienen: Project Manager, Topógrafo, Geólogo. 
Organismos que intervienen:  
  
                
 
 La fase previa a la edificación requiere la realización de todas aquellas 
actividades que conducen a poder iniciar las obras con las máximas garantías, lo cual 
conlleva la elaboración de una serie de estudios y proyectos1 , para la obtención de 
licencias, el pago de una serie de gastos y tributos, así como las actividades que se 
consideren necesarias para desarrollar la promoción conforme a los requisitos legales 
y técnicos exigidos, estos en algunas comunidades pueden tener carácter obligatorio  
o en otras recomendables antes de comenzar la fase principal de la promoción2 .    
 El Project Manager se encargará de determinar los estudios previos que son 
necesarios para la elaboración del proyecto básico. También gestionará la 
contratación de los agentes que intervienen en la elaboración de los estudios 
pertinentes y el seguimiento de los mismos. 
 
1.1 ESTUDIOS DE IMPACTO AMBIENTAL. 
 
 Los proyectos públicos o privados, consistentes en la realización de 
determinadas obras, instalaciones o cualquier otra actividad de las que  especifique el 
RD Legislativo 1302/86 o en las respectivas normas autonómicas, deberán someterse, 
con carácter previo a su aprobación y a la iniciación de la obra, a una evaluación de 
impacto ambiental. 
 
 
1.- En algunas Comunidades Autónomas, como por ejemplo Cataluña, la Ley 24/91 de 29 de 
noviembre, exigen expresamente diversos requisitos previos al inicio de la edificación, (art. 99), 
ya que no pueden iniciarse las obras de construcción si no se han presentado previamente en 
el Ayuntamiento el correspondiente proyecto de carácter ejecutivo para la edificación, el 
proyecto de seguridad, programa de control de calidad.  
2.- Esta sistematización se basa exclusivamente a obras de nueva construcción, es decir, tanto 
a obras de sustitución (derribo de una edificación existente y  en su lugar se construye otra 
nueva), tanto en obras de nueva planta. 
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 En proyectos, especialmente de carácter industrial, o de infraestructuras 
(carreteras, ferrocarriles, ect.), deberán incluir en sus proyectos un estudio de impacto 
ambiental que contendrá, al menos, los siguientes datos: 
 
- Descripción general del proyecto y exigencias previsibles en el tiempo, en relación 
con la utilización del suelo y de otros recursos naturales, con estimación de los tipos y 
cantidad de residuos vertidos y emisiones de materia o energía resultantes. 
 
- Exposición de las principales alternativas estudiadas y justificación de las principales 
razones de la solución adoptada. 
 
- Evacuación de los efectos previsibles directos e indirectos del proyecto sobre  la 
población, la fauna, la flora, el suelo, el aire, el agua, los factores climáticos, el paisaje 
y los bienes materiales, incluido el patrimonio histórico-artístico y el arqueológico. 
 
- Medidas previstas para reducir, eliminar, o compensar los efectos ambientales 
negativos significativos con las posibles alternativas existentes a  las condiciones 
inicialmente previstas en el proyecto. 
 
- Resumen del estudio y conclusiones, en términos fácilmente comprensibles,  con 
informe, en su caso, de las dificultades informativas o técnicas encontradas en la 
elaboración del mismo. 
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1.2 ESTUDIO TOPOGRAFICO. 
 Antes de iniciar el Proyecto Básico, resulta recomendable conocer las 
características del terreno donde se va a ubicar la futura promoción. 
 El estudio topográfico analiza la situación real del terreno, sus accidentes 
topográficos, su superficie real, sus linderos, etc. 
 
 En general, podemos establecer la siguiente tipología de trabajos: 
- Levantamiento de planos: confección del plano, tanto en su proyección como en sus 
curvas de nivel que darán una idea de su movimiento. 
- Replanteo de planos: tiene por objeto llevar a la realidad física del terreno los límites 
teóricos. 
- Deslindes: consiste en señalar y calificar los límites con propiedades ajenas. 
- Efectuar estos trabajos evitará sorpresas posteriores, como pueden ser, que no se 
cumpla la normativa urbanística en cuanto a alineaciones a guardar con otros edificios, 
o distancias a respetar respecto a calles, etc. 
 Su importancia vuelve a aparecer antes de dar el comienzo de obras, cuando 
normalmente las respectivas ordenanzas municipales, suelen exigir al solicitante de la 
licencia, que comunique al Ayuntamiento, con una antelación determinada al inicio de 
las obras, la comprobación del replanteo correspondiente, a cuyo fin se levantará una 
acta de replanteo suscrita de conformidad con los técnicos.  
 
1.3 ESTUDIO GEOTECNICO. 
 El Decreto 426/1971 establece la obligatoriedad de exponer detalladamente, en 
la memoria y pliegos de prescripciones técnicas, las características del terreno  y las 
hipótesis en que se basa el cálculo de la cimentación de los Edificios. 
 El Project Manager encargará dicho estudio a una empresa con laboratorio 
homologado por el Ministerio de Fomento o directamente por las distintas 
Comunidades Autónomas, que consistirá en la toma de muestras para su ensayo en 
laboratorio que permitan definir las parámetros geotécnicos característicos. El estudio 
constará de tres partes diferenciadas: 
- Reconocimiento de Terreno: mediante la utilización de: catas o pozos,  sondeos 
mecánicos o manuales, pruebas de penetración dinámica o estática, métodos 
geofísicos. 
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 Con la utilización de estas técnicas se obtienen muestras, porciones 
representativas del terreno que contienen algunas o la totalidad de las propiedades del 
mismo, y que se extraen para su identificación o para realizar ensayos de laboratorio. 
 
- Ensayos de laboratorio: con las muestras procedentes del terreno se realizan  los 
siguientes tipos de ensayo en laboratorio: ensayo de clasificación e identificación, 
ensayo de resistencia, ensayo de deformabilidad, otros. 
 
- Informe geotécnico: donde se describe las conclusiones realizadas de los ensayos de 
laboratorio y se justifica geotécnicamente las recomendaciones de cimentación y 
constructivas que deben constituir las conclusiones del mismo. 
  
 El Project Manager facilitará el estudio geotécnico a los agentes  que 
intervengan en el proyecto y que necesiten el estudio geotécnico para la realización de 
la actividad que están desempeñando. 
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Fase 2 GESTION PARA LA CONSTRUCCION 
  
  
2 
PROYECTO BASICO Y LICENCIAS   
  
Agentes que intervienen: Project Manager, Ingeniería, Arquitecto, Arquitecto 
Técnico.                                                            
 Organismos que intervienen: Ayuntamiento, Colegios Oficiales, OCT, 
Compañía de Seguro.   
                
 
 
2.1 EL PROYECTO BASICO Y SU REALIZACION. 
 
 Es la fase de trabajo en la el equipo de arquitectura junto con el Project 
Manager definen de un modo preciso las características generales de la obra, 
determinando las exigencias técnicas de acuerdo con las especificaciones requeridas 
por la normativa a aplicar. 
 El Project Manager deberá estudiar y seguir junto con el equipo de arquitectura 
las posibles variaciones del anteproyecto, la aparición de nuevos conceptos, control de 
plazo de entrega del proyecto básico, control  de la definición del proyecto, establecer 
visitas, etc. para terminar de definir el proyecto 
  
 El proyecto puede ser desarrollado parcial o totalmente (proyecto básico y 
proyecto ejecutivo), incorporando otros documentos técnicos, instalaciones propias del 
edificio, manteniendo siempre entre ellos la necesaria coordinación. 
 
 El proyecto básico debe estar visado por el colegio de arquitectos, para solicitar 
la licencia municipal de obras, aunque es insuficiente para llevar a cabo la 
construcción.  
 El CTE señala en el artículo 10.2.1, que en el Proyecto Básico se definirá la 
geometría del edificio, su volumen, accesos y evacuación, los usos y demás factores 
que sean invariables en el desarrollo del Proyecto de Ejecución; para ello, contendrá 
los planos generales a escala y acotados, de situación, plantas, alzados y secciones. 
Deben describirse aquí las soluciones concretas que se  utilizarán en el edificio, tipo 
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de estructura, materiales a utilizar, instalaciones previstas, etc., aunque sin entrar en el 
total desarrollo. 
Documentación Proyecto Básico:  
− Índice.  
− Memoria: datos del Promotor y de la Obra,  descripción de las obras, 
cuadros de Superficies.  
− Anexos: declaración Urbanística o Ficha Urbanística, régimen jurídico de 
las posibles servidumbres, justificación del cumplimiento de las Condiciones 
de Protección contra Incendios vigente, resumen de Presupuesto por 
Capítulos.  
− Planos: situación referida al Planeamiento vigente, solar o parcela, plantas, 
alzados, secciones. 
 
PROYECTO DE INGENIERIA:  
 Proyecto Técnico de Telecomunicaciones: para la solicitud de la Licencia de 
obras el Project Manager se encargará de la contratación y seguimiento del proyecto 
de telecomunicaciones ya que como cita el Real Decreto-Ley 1/98 d 27 de febrero, 
sobre infraestructuras comunes en los edificios para el acceso a los servicios de 
telecomunicación establece, en su  art. 3, que no se concederá autorización para la 
construcción de un edificio si al correspondiente proyecto arquitectónico no se une el 
que prevea la infraestructura común propia de telecomunicaciones. 
 El Real Decreto 401/2003, del 4 de abril, cita que, con objeto de garantizar que 
las redes de telecomunicaciones en el interior de los edificios cumplan con las 
normativas técnicas establecidas por el mismo, aquellas deberán contar con el 
correspondiente proyecto técnico firmado por un ingeniero o ingeniero técnico de 
telecomunicación, que actuará en coordinación con el proyecto de edificación. 
 El proyecto de telecomunicaciones debe estar visado por el colegio profesional 
correspondiente. 
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Documentación del Proyecto de Telecomunicaciones: 
− Memoria: descripción de la edificación o los elementos que componen la 
infraestructura. 
− Planos: que indicarán datos como las características y situación de los 
elementos de la infraestructura, la situación y ordenación de los recintos de 
las instalaciones o los detalles de ejecución de la misma. 
− Pliego de condiciones: donde se determinarán las calidades de los 
materiales y equipos y las condiciones de montaje. 
− Presupuesto: especificando número de unidades y precio por unidad de 
cada una de las partes en que pueden descomponerse los trabajos. 
 
 La OMICT, en su art.3 exige que al Promotor que entregue una copia del 
Proyecto de Telecomunicaciones a la dirección facultativa de la obra, y a la empresa 
de telecomunicaciones seleccionada para ejecutar la ICT. 
 
 Una vez finalizados los trabajos de ejecución de este proyecto técnico, el citado 
precepto, exige a la empresa instaladora que ha ejecutado la ICT que entregue a la 
dirección de proyectos un boletín de Instalación, esta documentación garantiza que 
dicha instalación se ha ajustado al proyecto técnico. 
 Este boletín junto con el certificado de final de obras, acompañarán al protocolo 
de pruebas realizado para comprobar la correcta ejecución de la instalación. 
 En los edificios de nueva construcción, el boletín de Instalación junto con el 
certificado de final de obras, acompañados del protocolo de pruebas, una vez sellados 
por la jefatura provincial de inspección de telecomunicaciones, serán presentados 
junto con el certificado de fin de obra para la obtención de la licencia de primera 
ocupación. 
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1. El Visado de los Proyectos. Objeto del visado. 
Acreditar la identidad y titulación del arquitecto o arquitectos firmantes, su 
habilitación para el trabajo de que se trate, en el momento de la presentación 
del mismo.  
Comprobar la suficiencia y corrección formales de la documentación integrante 
del trabajo, en especial el cumplimiento de la normativa tanto general como 
colegial de documentación mínima requerida y otras especificaciones técnicas 
de la misma.  
Constatar la observancia de la normativa técnica establecida por la 
Administración en disposiciones legales y reglamentarias vigentes.  
 
 El trámite colegial de visado dará lugar al pago por el Colegio de los     
 derechos económicos correspondientes al servicio prestado, que se 
 determinará  mediante los parámetros establecidos en los Estatutos 
 particulares de cada  Colegio Profesional y cuyo pago es condición 
 indispensable para poder retirar la documentación presentada. 
 
   
2.2 ESTUDIOS TECNICOS. 
 
1. Estudio de Seguridad y Salud 
  La persona encargada de llevar el Project Manager está obligada a que, 
 en fase de redacción del Proyecto de obra, se elabore un estudio de seguridad 
 y salud, siempre que en tales proyectos se den los siguientes supuestos: 
 
− Presupuesto de ejecución por contrata igual o superior a 450.758 euros. 
− Duración estimada de la obra superior a treinta días laborables y una 
simultaneidad de más de 20 trabajadores. 
− Que la suma de los días de trabajo del total de trabajadores de la obra 
supere los quinientos. 
− Obras de túneles, galerías, conducciones subterráneas, presas. 
 
  El estudio de Seguridad y Salud ha de ser elaborado por un técnico 
 competente (normalmente lo elabora el Arquitecto Técnico). 
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- Contenido mínimo del Estudio de Seguridad y Salud: 
Memoria descriptiva de procedimientos, equipos técnicos y medios 
auxiliares a utilizar, con identificación de los riesgos laborales que deban 
ser evitados. 
Pliego e condiciones en el que se tendrá en cuenta la normativa aplicable 
así como las prescripciones que habrán de cumplirse con respecto a la 
utilización de la maquinaria y herramientas de la obra. 
Planos y esquemas para la definición de las mediadas preventivas de la 
obra. 
Mediciones de las unidades de seguridad que hayan de ser proyectadas. 
Presupuesto que cualifique los gastos previstos para la aplicación de este 
estudio. 
  
Se añade esquema Estudio de Seguridad, previa a la obra y en fase de obra. 
(Anexo 5) 
 
2. Control de Calidad 
  Las Administraciones Públicas cada vez son más conscientes del deber 
 que tienen en velar por la calidad de las viviendas en proceso edificatorio. Esta 
 exigencia de calidad debe contemplarse desde tres aspectos diferentes: 
− Control de Calidad del Proyecto. 
− Control de Calidad de los Materiales. 
− Control de Calidad de la Ejecución. 
 
  Para realizar un correcto planeamiento el Project Manager cuenta con la 
 ayuda de la Dirección Facultativa, Arquitecto y Arquitecto Técnico, los cuales 
 deben proponer un programa de seguimiento de calidad adecuado a cada 
 tipología de obra. . 
 
 - Control de Calidad del Proyecto: se basa en analizar varios aspectos como: 
− Contenido de la información. 
− Cumplimiento del Programa Requerido. 
− Cumplimiento de la Normativa Aplicable. 
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 - Control de Calidad de los Materiales: petición de la documentación sobre su 
 homologación, ensayos realizados y control de su recepción según normas 
 oficiales (UNE). El  Project Manager se encargará de contratar la realización de 
 los ensayos, análisis y pruebas con los laboratorios debidamente homologados 
 
 - Control de Calidad de la Ejecución: realizando un seguimiento, aplicando a 
 cada unidad de obra los criterios, previamente de aceptación o rechazo, 
 efectuando los ensayos de muestreo o de carga necesarios. 
 
  Los Proyectos de Ejecución deberán incluir un Programa de Calidad, 
donde se indicarán: niveles de control de aplicación según la normativa 
vigente, ensayos de materiales a realizar, pruebas de servicio a realizar, 
controles de ejecución a efectuar, criterios de aceptación o rechazo. 
   
  El programa de Control de Calidad lo redactará, de acuerdo con el 
 Proyecto de ejecución de la Dirección Facultativa, el Arquitecto Técnico, y 
 deberá visarse en el Colegio Oficial correspondiente antes de iniciarse las 
 obras. 
  
 Se adjunta procedimiento Control de Calidad en fase de proyecto y en obra.. 
 (Anexo 6). 
 
 
3. Estudios Técnicos para el Seguro Decenal 
  A partir de la entrada en vigor de la LOE (6 de mayo de 2000) el 
 Propietario/Promotor está obligado a suscribir un seguro de daños materiales o 
 seguro de caución para garantizar, durante 10 años, la posible aparición de los 
 daños materiales causados en el edificio por vicios o defectos que tengan su 
 origen o afecten a los elementos constructivos y que comprometan 
 directamente la resistencia mecánica  y estabilidad del edificio. Esta garantía es 
 exigible para edificios cuyo destino principal es el de la vivienda. 
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  Para ello las compañías de Seguros exigen con carácter previo a la 
 suscripción de la Póliza, un estudio técnico de los riesgos del proyecto por 
 parte de entidades con capacidad técnica suficiente y que sean reconocidas 
 como tales por las propias compañías de seguros. 
 
  Estas entidades son los llamados Organismos de Control Técnico 
 (OCT), estos deberán emitir un informe previo del Proyecto e ir supervisando la 
 obra durante  el transcurso de la misma. 
 
4. Organismos de Control Técnico (OCT) 
  Los Organismos de Control Técnico su función principal es la de 
 controlar la totalidad del proceso de edificación desde que se redacta el 
 Proyecto, comprobando, a lo largo del proceso, que se cumplen todas las 
 especificaciones del mismo, inspeccionando tanto la calidad de los materiales, 
 como su puesta en obra, con la finalidad preventiva ante la posibilidad de la 
 aparición de vicios o defectos constructivos. 
 
  El Project Manager deberá facilitarles la siguiente información: proyecto 
 Básico visado, proyecto ejecutivo visado, estudio geotécnico visado en el caso 
 de la existencia de grúa en la obra 
 
 Se adjunta proceso de OCT. (Anexo 7) 
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2.3 LICENCIAS DE OBRAS. 
 
 La Licencia de obras es un acto de autorización reglado por los Ayuntamientos, 
o excepcionalmente las Comunidades Autónomas, previa comprobación de que el acto 
solicitado se ajusta a la normativa urbanística aplicable, como estable el art.33 del 
TRLS1, el Project Manager se puede encargar de solicitar por parte de la propiedad la 
licencia de obras con el proyecto básico, realizando los trámites necesarios y el abono 
de tasas correspondientes. 
 
 Están sujetos a licencia todos los actos relacionados con la construcción, sean 
de intervención en edificios existentes, de demolición o sean de nueva construcción. El 
art. 242.1 del citado TRLS, dispone que todo acto de edificación requiera de la 
preceptiva Licencia Municipal. 
 
 El RDU en el art.1, cita que están sujetos a previa licencia, entre otros, los 
siguientes actos: 
  
− Obras de construcción de nueva planta, de edificaciones e instalaciones de 
odas clases. 
− Obras de ampliación de edificios e instalaciones. 
− De modificación o reforma que afecten a la estructura de los edificios e 
instalaciones. 
− De modificación del aspecto exterior  e instalaciones. 
− Las obras que modifiquen la disposición interior de los edificios, cualquiera que 
sea su uso. 
− Parcelaciones urbanísticas. 
− Movimientos de tierra, salvo que estén programados como obras a ejecutar en 
un Proyecto de Urbanización. 
− Primera utilización u ocupación de los edificios e instalaciones en general. 
− Demolición de las construcciones, salvo en los casos declarados como ruina 
inminente. 
 
 
1.- El artículo 33 del TRLS señala lo siguiente: “El otorgamiento de la Licencia determinará la 
adquisición del derecho a edificar siempre que el proyecto presentado fuera conforme con la 
ordenación urbanística aplicable”. 
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 La falta de autorización o su denegación, impide la realización de la obra de 
edificación.  
 
Clases de licencias urbanísticas: atendiendo al objeto y entidad de las actividades que 
se pretendan, las licencias urbanísticas pueden ser: 
− De parcelación, segregación, agrupación: cuando se pretenda fraccionar una 
parcela en lotes menores, o agrupadas en lotes mayores. 
− De obra mayor: cuando se trate de realizar obras de reconstrucción, nueva 
planta, ampliación, restauración, reestructuración y demolición, con el 
significado establecido para las mismas en las Normas Subsidiarias de 
Planeamiento. 
− De obra menor: cuando trate de obras de mantenimiento, acondicionamiento, 
consolidación y obras puntuales, así mismo según el significado de las mismas 
establecido en las Normas Subsidiarias de Planeamiento, y siempre que no se 
afecten a los elementos estructurales del edificio. 
 
1. Gestión de las Licencias: el Project Manager se encargará de solicitar y 
gestionar las siguientes licencias: 
− De derribo: seguimiento del procedimiento, anticipo a las notificaciones 
técnicas,  preparar con anterioridad el aval de residuos. 
− De obras mayores: seguimiento del procedimiento, anticipo a las 
notificaciones técnicas, preparar proyectos complementarios, prever 
plazo de preparación y obtención del aval de garantía urbanística, 
contratar previamente el seguro de Responsabilidad Civil. 
− Comunicado del inicio de las obras 
− Licencia de actividad de plazas de aparcamiento: seguimiento del 
procedimiento, anticipo a las notificaciones técnicas. 
− Permiso de reserva y parada: estudiar la implantación en obra. 
− Licencia de Grúa: estudio de la implantación en obra. 
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  El Project Manager se encargará de presentar y controlar la solicitud de 
 licencia de la forma que establezca la legislación propia de cada CCAA y, en 
 su defecto, en las Administraciones Públicas Municipales, considerándose 
 iniciado el expediente en la fecha de entrada en los mismos. 
  Si la solicitud inicial no reuniera los requisitos necesarios o faltara 
 documentación, se le requeriría al interesado para que en un determinado 
 plazo subsanara las deficiencias comunicadas, en el caso de que no se 
 subsanaran  su petición seria desistida. 
  La documentación necesaria para su concesión puede variar en función 
 de cada comunidad autónoma. 
  En el caso de que la promoción, por su uso, necesitara otras licencias 
 como  pueden ser, la licencia de actividad, licencia de instalación de grúa, etc. 
 estas se suelen tramitar conjuntamente con la licencia de obras. 
 
  El acto de otorgamiento de la licencia fijará los plazos de iniciación, 
 interrupción máxima y finalización de las obras, de conformidad, en su caso, 
 con la  normativa aplicable. El plazo de iniciación de las obras será, como 
 máximo, de seis meses y podrá ser prorrogado a instancia del interesado en 
 los términos previstos.  
 
  Una vez concedida la licencia de obras, y antes de su inicio, hay que 
 presentar el proyecto de ejecución y la documentación complementaria, en los 
 casos en los que no se ha exigido su presentación para la tramitación de la 
 misma. 
 
 Se adjunta esquema del procedimiento gestión de las licencias. (Anexo 8). 
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2. Fiscalidad de las Licencias  
 
- Previas al inicio de las obras: 
− De derribo: en el momento de su solicitud. 
  Aproximadamente 2,75% sobre PEM. 
  Tasa fija adicional de aproximadamente 425 €. 
− De obras mayores: en el momento de su solicitud (autoliquidación). 
Pudiendo variar en función de cada Ayuntamiento 
  Aproximadamente 5,35 € por cada m2 construido. 
  Concesión de la Licencia. 
  Aproximadamente 2,75% sobre el PEM. 
  Presentación del Aval Bancario de Residuos. 
  Presentación del Aval Bancario de Garantías.    
  Urbanísticas. 
  Tasa aproximada de 100 € por cada m2 de superficie de   
  acera frente a la obra 
− Vallado de obra 
  Tasa fija de aproximadamente 140 € 
  Al final de las obras (complementaria) 
  Aproximadamente 2,75% sobre la diferencia del PEM y el coste final 
− De  actividades de plazas de aparcamiento 
  En el momento de su solicitud 
  Aproximadamente 2,75% sobre PEM 
  Tasa fija adicional de aproximadamente 390 € 
− Permiso de Reserva y Parada 
  En el momento de su solicitud 
  En función de la superficie de reserva 
  Tasa fija adicional de aproximadamente 25 € 
− De Grúa 
  En el momento de su solicitud 
  Aproximadamente 2,75% sobre PEM 
  Tasa fija adicional de aproximadamente 270 € 
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- Previas a la entrega de las obras: 
− Modificación de licencia-reformas: en el momento de su solicitud. 
  Aproximadamente 5,35 € por m2  construido y modificado. 
− Vado de Plazas de aparcamiento: en el momento de su solicitud. 
  Tasa en función de la superficie ocupada y ancho de la puerta. 
  Tasa fija adicional de aproximadamente 140 €. 
− Legalización de las instalaciones de climatización: en función de su 
solicitud, en referencia al número de viviendas. 
  Aproximadamente entre 125 y 250 €. 
− Líneas de enlace de electricidad: en el momento de su solicitud, en 
función del número de viviendas 
  Aproximadamente 250 y 350 €. 
− Cédulas de habitabilidad: en el momento de su solicitud. 
  Hasta 5 viviendas aprox. 45 € por cada vivienda 
  A partir de 20 viviendas aprox. 18 € por vivienda 
  
  -Pago de Impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras: los 
 Ayuntamientos podrán establecer y elegir el impuesto sobre construcciones, 
 instalaciones y obras. La base imponible es el coste de ejecución material de la 
 obra. 
   El tipo impositivo no puede superar el 4% del el coste de ejecución 
 material, cada Ayuntamiento puede establecer el momento del cobro de dicho 
 impuesto, este puede ser cuando se entrega la solicitud y documentación de la 
 licencia, cuando se retira la licencia concedida, o una vez concedida la licencia, 
 dan un plazo para su pago (generalmente 30 días). 
  Una vez terminada la obra, los Ayuntamientos pueden exigir una 
 liquidación definitiva por el coste de ejecución material realmente producido, en 
 función de la diferencia sobre la liquidación provisional en más o en menos. 
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3. Documentación necesaria para solicitar las Licencias 
 
 - Licencia de Demolición: 
− Instancia y autoliquidación previa.  
− Proyecto de derribo formado por memoria, planos estado actual y 
fotografías. 
− Asume Arquitecto o Arquitecto Técnico que hará la dirección. (visado) 
− Hoja de Características (visado) 
− Estadística (visado) 
− Declaración Censal de la empresa que hará la demolición. 
− Seguro de responsabilidad civil general de la empresa que hará la 
demolición. 
− Recibo del SRC de la empresa que hará la demolición conforme esta al 
corriente de todos los pagos. 
− Certificado de gestor de residuos de la demolición. 
− Nombramiento empresa constructora. 
− Fotografía del estado actual del edificio objeto de demolición. 
 
 - Licencia de Obras Mayores 
− Instancia y autoliquidación previa. (Anexo 9) 
− Proyecto básico formado por memoria, planos, P.E.M., redactado, 
firmado y visado por el técnico competente. 
− Programa de control de calidad, realizado, firmado y visado por el 
técnico competente (normalmente Aparejador /Arquitecto Técnico). 
(Anexo 10). 
− Designación de coordinador de seguridad, realizado, firmado y visado 
por el técnico competente (normalmente Aparejador /Arquitecto 
Técnico). (Anexo 11). 
− Hoja de Asume de la Dirección de ejecución material  
(arquitecto+aparejador)+ control de calidad, redactado, firmado y visado 
por el técnico competente. (Anexo 12). 
− Hoja de Asume del Arquitecto. (Anexo 13). 
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− Comunicación Nota de encargo y presupuesto de servicios 
profesionales, realizado, firmado y visado por el técnico competente 
(normalmente Arquitecto Técnico). (Anexo 14). 
− Estudio / Proyecto de Seguridad y Salud. 
− Nombramiento del contratista principal. (Anexo 15) 
− Hoja de estadística de la edificación y de la vivienda. (Anexo 16). 
− Plano topográfico. 
− Cumplir el Decreto 161/2001 de 12 de junio. Documento firmado por un 
gestor autorizado que garantice el correcto destino de los residuos 
separados por tipos, dicho documento deberá tener: el código del 
gestor, domicilio de la obra 
− Proyectos complementarios, como proyecto de telecomunicaciones, 
placas solares, proyecto de actividad 
− Presupuesto de referencia o real de la obra. 
− Certificado gestor de residuos. 
 
 - Licencia de parcelación, segregación o agrupación 
− Impreso normalizado de solicitud. 
− Fotocopia del título de propiedad inscrito en el registro de la Propiedad. 
− Certificación o nota simple registral de la finca objeto de la segregación. 
− Justificante del abono de las tasas. 
− Referencia catastral de la finca/fincas: Justificante del pago del último 
recibo de IBI o certificado del alta. 
− Proyecto suscrito por técnico competente. 
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 - Instalación de Grúa 
− Impreso normalizado de solicitud. 
− Proyecto técnico visado. 
− Fotocopia del DNI del solicitante. 
− Certificado expedido por técnico competente, acreditativo del perfecto            
estado de los elementos de la grúa a instalar y del cumplimiento de las 
revisiones periódicas. 
− Seguro de responsabilidad civil. 
− Justificante del abono de las tasas municipales. 
 
 - Licencia de Actividad 
− Instancia de actividades ambientales, pago de tasas. 
− Proyecto de Ingeniería formado por memoria y planos. 
− Fotocopia del DNI del solicitante. 
 
 - Permiso Reserva y Parada 
− Ficha técnica vía pública. 
− Licencia de actividad. 
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Fase 2 GESTION PARA LA CONSTRUCCION 
  
  
3 
PROYECTO EJECUTIVO   
  
Agentes que intervienen: Project Manager, Promotor, Arquitecto, Arquitecto 
Técnico.                                                         
Organismos que intervienen: Ayuntamiento.   
                
 
 
3.1 REALIZACION Y SEGUIMIENTO DEL PROYECTO DE EJECUCION. 
 
 Es la fase del trabajo en la que el equipo de arquitectura junto con el Project 
Manager, desarrollan el proyecto ejecutivo con la determinación completa de detalles, 
y especificaciones de todos los materiales, elementos, sistemas constructivos y 
equipos. 
 El Project Manager deberá hacer un seguimiento del proyecto ejecutivo con el 
objetivo de controlar el avance y el resultado del mismo, para ello deberá llevar un 
control del plazo de entrega del estudio de arquitectura, reuniones con la OCT y el 
estudio de arquitectura, rectificaciones por modificaciones del proyecto. 
 
 La Ley de Ordenación de la Edificación en su artículo 4 establece que cuando 
el proyecto se desarrolle o complemente mediante proyectos parciales u otros 
documentos técnicos, se mantendrá entre todos ellos la necesaria coordinación, por lo 
que es importante que entre el Proyecto Básico y el Proyecto de Ejecución y la 
documentación complementaria no existan contradicciones. 
 
 Es en este periodo cuando se define como debe ser el proyecto en toda su 
complejidad, se hacen previsiones de coste y plazo. Asimismo se hace un seguimiento 
en cuanto a la adecuación a las necesidades de la Propiedad/Promotor. 
 
 El Project Manager emitirá informes resúmenes mensuales a la 
Propiedad/Promotor del estado en la que se encuentra el proyecto ejecutivo. 
 
 
Proyecto Final de Carrera 
Autora: Nuria Sabater Mora  53 
 
 
 En esta fase habitualmente los contratos vigentes son los de los técnicos 
redactores del proyecto, servicios de topografía, estudio geotécnico y las consultoras 
externas que se consideren oportunas contratar. 
 
Planificación inicial del Proyecto: planificación previa del alcance en plazo del 
Proyecto. Para ello se descompone el proyecto en tareas básicas y asignándole la 
duración prevista. Esta planificación ira siendo modificada y actualizada a medida que 
la definición del Proyecto avanza, avanzando consecuentemente la definición de las 
partidas. 
 Su desarrollo es imprescindible para establecer, si es que así se decide, unos 
plazos que condiciones la licitación de la obra. Finaliza en el momento en el que existe 
el Planning contractual con el contratista de la obra. 
 
 La gestión de las autoridades oficiales para la ejecución de las obras o 
licencias es muy importante en la planificación de plazos. 
 La obtención de las licencias es una actividad cuyo seguimiento empieza por el 
Project Manager antes de la solicitud de la misma mediante el sondeo a las 
autoridades competentes, ya que así se pueden prever posteriores contratiempos. 
 Dicho seguimiento se prolonga hasta la autorización e incluso a menudo 
posteriormente a ello. 
 
1. Documentación Proyecto Ejecutivo 
 
− Memoria: descripción general del proyecto como los agentes que 
intervienen, antecedentes (datos de emplazamiento, entorno físico, 
normativa urbanística, etc.). Descripción del proyecto (descripción 
general del edificio, uso característico, cumplimiento del CTE, etc.). 
Prestaciones del edificio. 
 Descripción de las soluciones adoptadas: diseño, cimentación, 
 estructura, cerramientos, instalaciones y sistemas de acondicionamiento 
 ambiental, equipamientos, revestimientos y acabados.  
 Justificación del cumplimiento del CTE: seguridad estructural, seguridad 
 en caso de incendio, seguridad de utilización, salubridad, protección 
 contra el ruido. 
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Justificación del cumplimiento de otros reglamentos y disposiciones. 
Anejos a la Memoria, como son: estudio geotécnico y de la cimentación, 
cálculo de las estructuras, protección contra incendio, estudio de 
seguridad y salud, estudio de Impacto Ambiental, programa de control 
de calidad. 
−  Planos: de situación, de emplazamiento, plano de urbanización, plantas 
de distribución, planos de cubiertas, alzados y secciones, planos de 
cimentación, planos de estructuras, planos de instalaciones, planos de 
definición constructiva, memorias gráficas, otros. 
− Pliego de condiciones: pliego de condiciones administrativas como son 
las disposiciones generales disposiciones facultativas disposiciones 
económicas. Pliego de condiciones: prescripciones sobre los 
materiales, prescripciones en cuanto a la ejecución por unidades de 
obras. 
− Mediciones. 
− Presupuesto. 
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Fase 2 GESTION PARA LA CONSTRUCCION 
  
  
4 
CONTRATACION   
  
Agentes que intervienen: : Project Manager, Promotor, Ingeniería, DF, 
Compañías de Seguros, OCT, Empresas Suministro de obra, Constructora, 
Agencias de publicidad, de ventas.                                                                                
Organismos que intervienen:    
                
 
4.1 FACULTATIVOS. 
 
 Los contratos con facultativos, cuya intervención viene exigida por la ley, se 
regían por modelos tipo, editados por los distintos Colegios a los que perteneciera el 
profesional, y que se denominaban Hojas de Encargo, en la actualidad se pueden 
pactar libremente. 
 Normalmente se suele aplicar los honorarios sobre el Presupuesto de 
Ejecución Material. 
 
- Arquitectos: para el desarrollo del proyecto, dirección de obra y ejecución de la obra. 
El desarrollo del proyecto contiene diferentes fases, la elaboración del anteproyecto, 
proyecto básico y documentación técnica que por medio de elementos gráficos y 
escritos define con precisión el carácter y finalidad de la obra, y finalmente el proyecto 
ejecutivo. La dirección y ejecución de la obra tiene la función de controlar, durante la 
ejecución de la obra, la fiel interpretación de los planos y la de la documentación 
técnica que forma parte del proyecto.  
 
- Ingenieros: por norma general la contratación de las empresas de Ingeniería en 
obras para edificios de viviendas de nueva planta, es para la realización del proyecto 
de telecomunicaciones y el proyecto de actividad de parking, también pueden realizar 
las Instalaciones eléctricas, de aire acondicionado, detección de incendios, grupos 
electrógenos. 
- Arquitectos Técnicos: para la intervención como director de la ejecución de la obra de 
acuerdo con el Proyecto, llevándolas a cabo mediante la inspección de los materiales, 
midiendo las unidades de obra ejecutadas, suscribiendo actas y cerficaciones. La 
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intervención en el estudio de seguridad y salud y en el Programa de Control de 
Calidad. 
   
4.2 CONTRATO DE OBRA. 
 
 El Project Manager se encarga del Contrato de Ejecución de obras, este es 
complejo y tiene una serie de fases previas a la negociación del contrato que son muy 
importantes, para que el contrato se resuelva de manera equilibrada, estas etapas 
son: 
 
1. Elección del Proceso de Adjudicación: el Project Manager junto con la 
 Propiedad/Promotor deberán elegir cual será el proceso de adjudicación más 
 adecuado para la tipologia de obra a realizar, entre ellos están:   
− Subasta: la adjudicación recae sobre el oferente que haya realizado la 
proposición económica más ventajosa. 
− Concurso-subasta: se realiza la admisión previa de las empresas que 
reúnan las condiciones estipuladas y se adjudica a la proposición 
económica más ventajosa de entre las admitidas. 
− Concurso: la adjudicación recae en el ofertante, que en conjunto, realice 
la proposición que se considere más ventajosa, utilizando diferentes 
criterios de elección, además del económico. 
− Contratación Directa: se adjudica libremente. 
 
2. Forma y contenido de las ofertas: el Project Manager realizará la solicitud de 
 la oferta. Dicho comunicado va acompañado de la documentación técnica 
 definitoria de los trabajos a ofertar. Normalmente se remite el proyecto 
 completo y un modelo de contrato y se establece un plazo de entrega de las 
 ofertas. 
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La documentación necesaria para poder realizar la solicitud de la oferta es: 
 
− Contenido económico de las ofertas: proyecto, compuesto por 
documentación gráfica, a la que se une el presupuesto, la descripción 
de unidades y sus mediciones. Pliego de condiciones del proyecto. 
− Descomposición de precios: en la contratación privada, los precios 
unitarios ofertados para cada unidad de obra, comprenden los precios 
de los materiales, mano de obra, medios auxiliares, etc., es decir esta 
descomposición de precios no es necesaria, pero en la contratación 
pública, exige presentar el desglose de precios unitarios. 
− Relación de precios unitarios de mano de obra y materiales: a efectos 
de aplicarlos a aquellas unidades de obra que pudieran surgir durante la 
ejecución de la misma, son los llamados precios contradictorios. 
− Plan de obra: es el plazo final de la obra, por el cual la Dirección de 
Obra se asegura de que los pagos parciales son asumibles 
financieramente y es un instrumento para controlar el ritmo de 
ejecución. 
− Condiciones económicas del contrato. 
− Condiciones de contratación y medios auxiliares. 
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3. Análisis de las Ofertas: una vez recibidas las ofertas, el Project Manager 
 comprobará que no existen errores, así como que los ofertantes no hayan 
 modificado mediciones, descripciones. 
   Se clasificaran las ofertas por su importe de menor a mayor, se 
 destacaran los  precios unitarios muy dispares entre sí, lo que indicará posibles 
 errores conscientes o las llamadas ofertas temerarias, las cuales se deberán 
 evitar. 
  Estudio de las ofertas: comprobar del cumplimiento de las ofertas, 
 comprobar que se han presupuestado todas las partidas, comparativo de los 
 importes totales y parciales de todas las partidas, identificación de los precios 
 más altos y más bajos, estudio de los conceptos económicos, estudio de las 
 propuestas del industrial, estudio de los industriales que realizaran una 
 segunda vuelta. 
 
4. Adjudicación: una vez seleccionadas las ofertas, el Project Manager junto con 
 la Propiedad/Promotor adjudicaran la obra a la empresa que consideren más 
 favorable, pudiendo recaer en la que haya presentado la oferta inferior, o bien 
 seleccionar dos o tres de las mejores e iniciar con ellas un proceso de 
 negociación. 
  Una vez adjudicada la obra, el Project Manager deberá comunicar por 
 escrito al contratista que ha sido el adjudicatario a través del Informe de 
 adjudicación. 
 
5. Realización del Contrato de Obras: el Project Manager será la encargada de 
 realizar la contratación, por lo que deberá realizar el contrato de obras. 
 Cuerpo principal del contrato: 
− Identificación de las partes 
− Declaración de conocimiento del proyecto 
− Condiciones económicas 
- Criterios de medición 
- Alcance del precio 
- Incluye medios auxiliares 
- Mediciones de seguridad, póliza de seguro R.C.  
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− Criterio de certificación 
- Forma de pago, condiciones de pago 
- Retenciones, plazos d garantía 
- Plazo de presentación 
− Precios contradictorios 
− Planning de ejecución 
− Afectación de los cambios 
− Incumplimiento de plazos 
− Recepción de la obra y liquidación 
− Cláusulas legales, resolución del contrato, penalizaciones 
 
Se adjunta un Contrato de Obras, para observar los términos que se exigen a 
las partes. (Anexo 17). 
 
4.3 SEGUROS. 
  
 El Project Manager deberá formalizar el contrato con la Compañía aseguradora 
antes del inicio de la obra, y con carácter previo se debe suscribir el correspondiente 
contrato de Prestación de servicios con la Compañía de Control técnico 
correspondiente.  
 
1. Seguro Decenal: garantiza los riesgos que tengan su origen o afecten a la  
  cimentación, los soportes, las vigas, los forjados, los muros de carga u otros  
  elementos estructurales que comprometan directamente la resistencia   
  mecánica y estabilidad del Edificio. 
  A partir de la entrada en vigor de la Ley, en mayo del 2000, sólo es 
 exigible el seguro decenal, que debe ser suscrito por la Propiedad, dicho 
 seguro también es obligatorio para la inscripción en el Registro de la Propiedad 
 de las escrituras de compraventa. 
 
2. Todo Riesgo a la Construcción: garantiza los daños y pérdidas materiales 
 que sean consecuencia directa de una causa súbita, accidental e imprevisible, 
 cualquiera que sea su procedencia, incluidos los riesgos de naturaleza, el robo 
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 de los materiales, los gastos ocasionados y necesarios de desescombro y/o 
 demolición de la obra. 
  Dentro de esta modalidad se pueden asegurar los equipos y maquinaria 
 empleados para la construcción, así como los bienes preexistentes y los 
 efectos personales de los empleados y obreros. 
 
  Una vez finalizada la ejecución de la obra y durante el periodo de un 
 año, se otorga una cobertura que se denomina mantenimiento y conservación, 
 que cubre los daños ocurridos en las obras y que tengan su origen en una 
 causa originada durante el periodo de construcción. 
 
3. Responsabilidad Civil: mediante esta cobertura se garantiza el pago de 
 indemnizaciones de las que la Propiedad/Promotor estuviera obligado a 
 responder frente a terceros como consecuencia de daños accidentales 
 causados durante la realización de la obra o por causa de la misma. 
   La compañía aseguradora entregará un cuestionario en el cual se 
 detallará la tipología a edificar, para ser debidamente cumplimentado por el 
 Project Manager y por la cual la compañía realizará una oferta económica, una 
 vez aceptado dicho presupuesto el Project Manager deberá liquidar los costes 
 y proceder a la firma del contrato. 
  Una vez firmado el contrato el Project Manager entregará a la compañía 
 una copia de la memoria de proyecto, el proyecto completo y del informe 
 geotécnico. 
  Las compañías aseguradoras exigen la contratación de la OCT, siempre 
 que se trate de edificios destinados a la venta. 
  La aseguradora solicitará al Project Manager una vez finalizada la obra 
 un plano de situación de la misma, los datos catastrales de la finca, el acta de 
 recepción con las posibles reservas, realizadas por el OCT y la suma 
 asegurada definitiva desglosada por conceptos, que será el mismo apartado 
 del impreso del formulario de solicitud de seguro con los valores actualizados al 
 final  de la obra, en el caso de existir diferencia de valores debido a que en el 
 transcurso de las obras hayan aumentado, se deberá liquidar a la compañía de 
 seguros la diferencia. 
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4.4 CONTROL DE CALIDAD Y ORGANISMO DE CONTROL TECNICO. 
 
 Durante la ejecución de las obras, se ha de verificar la conformidad de lo 
construido con las especificaciones del proyecto, verificando también que en el edificio 
se alcanzan los niveles de prestaciones establecidos en el mismo. El CTE en el 
artículo 11 dispone que las obras de construcción deberán ajustarse en todo momento 
a las especificaciones del proyecto, de forma que el edificio alcance las prestaciones y 
calidad establecidas en él. 
 
 Para ello el Project Manager contratará a una entidad de Control de Calidad, 
los cuales presentaran asistencia técnica, mediante la realización de ensayos o 
pruebas de servicio de los materiales, sistemas o instalaciones de una obra de 
edificación, entregando los resultados de su actividad al agente autor del proyecto y, 
en todo caso, al director de ejecución de las obras. 
 El control de calidad en la Edificación lo realiza desde siempre la Dirección 
Facultativa pero, además, en las especificaciones de la LOE (artículo 14), vino a 
establecerse lo que sigue en relación con el seguro contra daños en la edificación:  
“… Las entidades y los laboratorios de control de calidad de la edificación.  
1. Son entidades de control de calidad de la edificación aquéllas capacitadas para 
prestar asistencia técnica en la verificación de la calidad del proyecto, de los 
materiales y de la ejecución de la obra y sus instalaciones de acuerdo con el proyecto 
y la normativa aplicable.  
2. Son laboratorios de ensayos para el control de calidad de la edificación los 
capacitados para prestar asistencia técnica, mediante la realización de ensayos o 
pruebas de servicio de los materiales, sistemas o instalaciones de una obra de edi-
ficación.  
3. Son obligaciones de las entidades y de los laboratorios de control de calidad:  
a) Prestar asistencia técnica y entregar los resultados de su actividad al agente autor 
del encargo y, en todo caso, al director de la ejecución de las obras.  
b) Justificar la capacidad suficiente de medios materiales y humanos necesarios para 
realizar adecuadamente los trabajos contratados, en su caso, a través de la 
correspondiente acreditación oficial otorgada por las Comunidades Autónomas con 
competencia en la materia…”.  
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 Derivado de esta especificaciones, surge la denominada “OCT – Organismo de 
Control Técnico”, capacitada técnica y legalmente (homologada ante el Gobierno de la 
Comunidad Autónoma) para el desarrollo de las funciones tipificadas en la LOE (antes 
expuestas) en relación con el control de calidad de la edificación.  
 Así, pues, en la realidad práctica el Project Manager ha de contratar una póliza 
de Seguro Decenal con una Cía. Aseguradora y la gestión de control de calidad con 
una OCT.  
 A su vez y en la realidad práctica, la aseguradora con que el Project Manager 
contrate la póliza de seguro decenal exigirá la previa contratación (por el Project 
Manager) de una OCT debidamente homologada. 
  
 En el mismo momento en el que el Project Manager gestiona la contratación de 
los seguros pertinentes para la obra, se debe contratar el organismo de control 
técnico. 
 
 La tramitación para realizar la contratación con la OCT es muy similar a la 
realizada por la compañía de seguros, por la cual se debe solicitar un cuestionario el 
cual se cumplimentará debidamente y por el cual la OCT realizará un presupuesto, 
una vez que este sea aceptado, se firmará el contrato y se procederá a liquidar los 
pagos tal y como se ha establecido en el contrato. 
 
 El Project Manager deberá entregar a la OCT el informe geotécnico, el proyecto 
básico y el proyecto ejecutivo. Una vez entregada dicha documentación se deberá 
solicitar a la OCT el informe de definición de riesgos, conocido como D0, el cual una 
vez realizado se entregará a la compañía de seguros y a la entidad bancaria que 
financia la construcción. 
 
 Durante la ejecución de la obra y hasta la finalización de la misma, la OCT 
emitirá unos informes, llamados de seguimiento, los cuales el Project Manager deberá 
facilitar a la compañía de seguros y al banco durante el transcurso de la obra.   
 
 Puede ocurrir que aparezca una reserva técnica en el acta de recepción de 
obra. Una reserva técnica implica una exclusión al contrato de seguro, es decir, todo 
siniestro cuya consecuencia provenga de una reserva técnica no está cubierto por la 
póliza de seguros. 
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4.5 SUMINISTROS PROVISIONALES DE OBRA. 
 Una vez obtenida la Licencia Municipal de obras, el Project Manager deberá 
realizar una estimación de las necesidades de la obra y encargarse de la tramitación 
de las solicitudes para la contratación de los suministros provisionales de obra, una 
vez solicitas se deberá hacer es seguimiento de las mismas. 
 Para poder realizar el trámite de las solicitudes para la contratación de 
suministros provisionales de obra, el Project Manager deberá presentar la 
documentación necesaria para llevar a cabo dicha contratación, la documentación 
solicitada por las empresas suministradoras puede variar en cada municipio. 
Una vez presentada la documentación necesaria, la empresa procederá a las 
solicitudes de la siguiente manera: en el plazo de máximo treinta días de presentada la 
solicitud, la empresa comunicará al Project Manager si el suministro  es factible o no. 
De ser factible el suministro, la empresa indicará adicionalmente el coste del mismo y 
el punto de entrega y el plazo de ejecución de los trabajos a su cargo. Una vez 
obtenida la factibilidad del suministro, el Project Manager dentro del plazo de vigencia 
del presupuesto deberá proceder a su cancelación o a firmar los documentos 
referentes y a liquidar los costes generados. 
- Documentación solicitud provisional eléctrico: 
− Certificado eléctrico + Elec.-1 + Memoria Técnica (Instalador). 
− Certificado de Líneas (Arquitecto o Arquitecto Técnico/Aparejador) 
− nº de la libreta o cuenta corriente. 
− Fotocopia del permiso de obras del Ayuntamiento.  
− NIF de la empresa que lo solicita y del administrador. 
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- Documentación para solicitar el emplazamiento del Provisional de Obras: 
− Plano de emplazamiento de la obra 
− Fotocopia NIF empresa 
− DNI administrador 
− Teléfono de contacto 
− Domicilio de la empresa donde recibir la solicitud 
- Documentación solicitud provisional agua: 
− NIF de la empresa que lo solicita. 
− nº de la libreta o cuenta corriente. 
− Fotocopia del permiso de obras del Ayuntamiento.  
− En determinados Municipios pago de los derechos de Acometida. 
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Fase 3 EJECUCION DE LAS OBRAS 
  
  
1 
ACTIVIDADES PREVIAS AL INICIO DE LAS OBRAS   
  
Agentes que intervienen: Project Manager, Promotor, Arquitecto, Arquitecto 
Técnico, Coordinador de Seguridad, Constructora.                                                        
Organismos que intervienen: Ayuntamiento, Colegios Oficiales.   
                
 
 Mediante este análisis realizado por el Project Manager, se analizan los 
aspectos del proyecto que influirán en el planeamiento y gestión de la ejecución de la 
obra, en especial: 
− Localizar las dificultades de ejecución del proyecto. 
− Organización a emplear. 
− Implantación en obra y sus puntos críticos. 
− Análisis de los sistemas constructivos. 
− Planificación inicial de ejecución de la obra. 
1.1 CONDICIONES PARA EL INICIO DE LAS OBRAS.  
 
 Una vez obtenidas las Licencias Urbanísticas Municipales necesarias para 
iniciar las obras y el Project Manager ha de haber expedido el proyecto ejecutivo en el 
Ayuntamiento. Deberá comunicar al órgano municipal que la otorgó, con antelación la 
fecha de iniciación de la demolición o nueva edificación. 
Asimismo y en orden a poder comenzar las obras de edificación, el Project Manager 
deberá tener en cuenta los siguientes pasos previos: 
− Plan de Seguridad y Salud: en aplicación del estudio o, en su caso, estudio 
básico de seguridad y salud, cada contratista elaborará un plan de 
seguridad y salud en el trabajo, en el que se analicen, estudien y 
desarrollen las previsiones contenidas en el citado estudio. El plan de 
seguridad y salud deberá ser aprobado, antes del inicio de la obra, por la 
Dirección Facultativa o, por el coordinador en materia de seguridad y salud.  
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− Acta de Replanteo de la obra o Acta de Inicio: documento que protocoliza 
que, ni la Dirección Facultativa ni el contratista de obra, observan ningún 
inconveniente o impedimento tanto en los documentos del proyecto como 
en la realidad física donde se desarrollarán los trabajos para ejecutar la 
obra. 
El otorgamiento y suscripción de esta acta supone formalmente el inicio de 
las obras. 
Inicio de obras, debe ser visado por los Colegios de la Dirección 
Facultativa. 
Se adjunta documento de previo aviso del inicio de las obras. (Anexo 19). 
- Documentación antes del inicio de las obras: 
− Aviso Previo. (Dirección Facultativa). 
− Comunicación Apertura Centro de Trabajo. (Industrial). 
− Plan de Seguridad. (Industrial). 
− Aprobación del Plan. (Coordinación de Seguridad). 
− DC0. (OCT). 
− Visado del Libro de Órdenes. (Dirección Facultativa).    
− Inicio de Obras. Visado por CAAT, COAC, Ayuntamiento, Dirección 
Facultativa. (Dirección Facultativa). 
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Fase 3 EJECUCION DE LAS OBRAS 
  
  
2 
EJECUCION DE LAS OBRAS   
  
Agentes que intervienen: Project Manager, Promotor, Arquitecto, Arquitecto 
Técnico, Constructora, Laboratorios de Control de Calidad, OCT, Comp. 
Seguros.                                                                                 
Organismos que intervienen: Notario, Registro de la Propiedad.   
                
 
  
 Con el Acta de Replanteo empieza el periodo en el que se ejecutan los trabajos 
en obra. En esta fase los trabajos vienen fijados por los documentos del contrato. Por 
lo tanto cualquier documentación que altere lo establecido por los documentos del 
mismo debe ser meditado detenidamente, por lo que el Project Manager, la 
Propiedad/Promotor y resto de los agentes que intervienen en la ejecución. 
 
2.1 DECLARACION DE OBRA NUEVA Y DIVISION HORIZONTAL. 
 
- Declaración de Obra Nueva: es una escritura notarial otorgada por la 
Propiedad/Promotor del inmueble, mediante la cual se hacen constar el hecho de la 
nueva construcción, las características del inmueble construido, sus superficies y su 
valoración fiscal. 
 Cuando sobre este solar se procede a la construcción de un edificio, éste “no 
existirá” legalmente hasta su inscripción, como tal edificio, en el Registro, esto es 
cuando consten inscritos el solar y un edificio construido sobre él. 
 Para tal inscripción, será necesario un protocolo notarial, denomina 
“declaración de obra nueva”. La declaración se podrá realizar en las distintas fases 
posibles de proyecto (obras sin comenzar, pero decidida su ejecución), de 
construcción (obras en curso, sin terminar) o con las obras ya terminadas. 
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 En cualquiera de los casos anteriores, una vez hecho el pago del impuesto 
correspondiente, la escritura se aportará al Registro de la Propiedad para su 
inscripción y, desde el momento en la misma se produzca, el edificio tendrá entidad 
jurídica y comenzará a aparecer  toda la información que en el Registro se solicite 
sobre la finca registral que antes era el solar. 
 
 El Project Manager recopilará toda la información y documentación necesaria 
para realizar la inscripción de obra nueva.  
- Documentación a aportar para la Inscripción de la Obra Nueva: 
− Licencia Municipal de obras. 
− Certificado expedido por el Arquitecto Director de la Obra en la que se 
acredite: que la obra esta terminada, si la obra está en construcción se 
deberá acreditar que esta se ajusta al proyecto elaborado en base al cual 
se obtuvo la preceptiva licencia municipal. 
− Presentación de la póliza del contrato de seguro, completada con el 
documento que acredite su entrada en vigor. 
- Costes: aranceles notariales, aplicados al coste del solar, impuestos sobre Actos 
Jurídicos Documentados, registro de la Propiedad. 
- División Horizontal: es un acto documentado en título público, mediante el cual se 
divide un inmueble en varias y distintas fincas registrales independientes, con 
asignación a cada una de ellas de un coeficiente de copropiedad o participación en el 
total del inmueble. Se inscribe en el Registro de la Propiedad. 
 En la actualidad generalmente, las promociones de viviendas se dividen 
horizontalmente por la Propiedad/Promotor antes de comenzar las ventas. 
 La división horizontal comporta la asignación de un número de finca registral 
distinto a todas y cada una de las nuevas fincas registrales que surgen del acto (el 
edificio era una finca registral única desde su declaración de obra nueva). Al dividirlo 
horizontalmente surgen pues, varias nuevas fincas registrales, tantas como partes en 
que lo dividan. 
 A efectos inmobiliarios, es un trámite que, debería realizarse al final de la obra, 
cuando esta estuviera exenta de posibles modificaciones, pero al ser un requisito 
esencial para acceder al crédito hipotecario, en la práctica se realiza al comienzo de la 
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obra y, en general, se suele recoger en la misma escritura de declaración de obra 
nueva, resultando  más operativo realizarlo así, en lugar de hacerlo en sendas 
escrituras independientes. 
 Al igual que en la obra nueva la el Project Manager se encargará de recopilar la 
información y documentación necesaria para realizar la división horizontal. 
Documentación a aportar para la Inscripción de la división horizontal: 
Costes: aranceles notariales, aplicados a la valoración de la obra. Impuestos sobre 
actos jurídicos documentados, Registro de la Propiedad. 
 
2.2 DOCUMENTACION DE OBRA.  
 
1. Planos de obra: que definen los trabajos con suficiente definición para que la 
 obra se pueda ejecutar, son los del proyecto de ejecución. Las múltiples 
 definiciones o modificaciones que se pueden producir en el desarrollo de la 
 obra y que impliquen actualizaciones. Estas son responsabilidad de quien 
 genera el plano, que puede ser cualquiera de los equipos redactores del 
 Proyecto. Sin embargo deben ser conocidas y asumidas por los demás equipos 
 participantes del Proyecto, el Contratista de obra, por las Oficinas de Control 
 Técnico implicadas y por el Project Manager en la medida en que contiene 
 información que debe ser cotejada por todos ellos. 
  En el caso de distribución de planos, se entregaran copias (para la 
 Dirección Facultativa, para archivo, para contratista, para Control Técnico, para 
 copias) que son distribuidas por el Project Manager. 
  A efectos internos será conveniente marcar los planos con el sello 
 correspondiente de “válido para construir” y firmados por este orden: Dirección 
 Facultativa emisora del plano, resto de Dirección Facultativas, Aparejador de la 
 obra, Contratista, Control Técnico y finalmente el Project Manager.  
  Los planos sustituidos deben estar marcados con el sello 
 correspondiente de “anulado”, en color rojo, constando además el plano por el 
 que es sustituido y la fecha.  
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  Todo este proceso constituye un sistema de control global de la 
 documentación de obra, tanto planos como muestras de materiales, maquetas 
 y soluciones constructivas.  
  Se incluye un diagrama de las actividades fundamentales en la gestión 
 de dicha documentación en una obra. 
 Lista de planos de obra válidas para construir: lista de registro de todos 
los planos que reúnen los requisitos para se considerados válidos para 
construir. Incluye el origen del plano, normalmente su número, fecha de 
emisión, número de revisión, plano al que sustituye si procede, y control de 
firmas del mismo. Dicha lista esta actualizada constantemente. 
 
2. Libros de Registro en Obra: son los instrumentos que existen en el Proceso 
Edificatorio para reflejar y dejar constancia del control de la ejecución de las 
obras, básicamente se constituyen por los libros de registro siguientes: 
− El Libro de Órdenes y Asistencias: el “Libro de Órdenes”, lo 
proporcionan y habilitan los Colegios Profesionales. El Libro de 
Ordenes ha de aportarlo a la obra el Director de la misma. Entre las 
obligaciones que la LOE establece para el Director de Obra, está la de 
“Resolver las contingencias que se produzcan en la obra y consignar en 
el Libro de Ordenes y Asistencias las instrucciones precisas para la 
correcta interpretación del proyecto”.  
   Entre las obligaciones que la LOE asigna al Director de la  
  Ejecución de la obra, está la de “Consignar en el Libro de Ordenes y  
  Asistencias las instrucciones precisas”.  
   Según la Ley de Medidas para la Calidad de la Edificación (Ley  
  2/1999, de 17 de marzo),…. “la Dirección Facultativa consignará en el  
  Libro de Órdenes, Asistencias e Incidencias, las órdenes e   
  instrucciones  que diere (artículo 10.2.) y todas las visitas de obra que  
  hiciere durante el transcurso de la misma (artículo 9.3.).  
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 En este libro solamente pueden efectuar anotaciones los 
Técnicos integrantes de la Dirección Facultativa de la obra. Las hojas 
del Libro de Ordenes disponen de varias copias, de manera que una de 
ellas se queda siempre anexionada al propio Libro.  
 Terminada la obra, el Libro de Ordenes se deposita, 
generalmente y por  la Dirección Facultativa, en el Colegio Oficial que 
lo habilitó.  
   Este Libro tiene vigencia legal, por su carácter “testifical”,   
  mientras dure  el periodo de responsabilidad, sobre las obras y aún  
  terminadas éstas, de los distintos entes intervinientes.  
− El Libro de Visitas de la Inspección de Trabajo y SS: el Libro de Visitas 
no es de uso exclusivo en obras de construcción, sino en todo centro de 
trabajo, sea del tipo que fuere. Se adquiere en librerías y se lleva a 
Inspección para su habilitación, normalmente en el acto de la 
comunicación de apertura del centro de trabajo.  
  La habilitación (por la inspección de trabajo) del libro de visitas, 
 se lleva a cabo con la comunicación de apertura del centro de trabajo 
 y es imprescindible para que el libro tenga validez, pues tal 
 habilitación comporta una diligencia en el propio libro y el sellado de 
 las hojas.   
  El Libro de Visitas deberá permanecer siempre en el centro de 
trabajo, a disposición de la autoridad laboral y está para el uso 
exclusivo de los representantes de la misma inspectores de trabajo 
fundamentalmente.      
  Terminadas las obras, el Libro de Visitas pierde toda 
funcionalidad, salvo que se hubieren producido incidencias de tipo 
laboral en las que el contenido del libro siga siendo de utilidad. 
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− El Libro de Incidencias: el libro de Incidencias tiene funciones 
específicas en el ámbito de la prevención de riesgos laborales, relativo 
a la seguridad y salud de los trabajadores. Es un libro de uso exclusivo 
en obras de construcción.  
  La obligatoriedad del libro de Incidencias viene establecida por el 
Real Decreto 1627/1997, sobre condiciones mínimas de seguridad y 
salud en obras de construcción.  
  En obras no oficiales, es decir las de carácter privado, el libro de 
Incidencias lo proporciona y habilita el Colegio Profesional del Técnico 
que ejerce las funciones de coordinador de seguridad y salud en fase 
de ejecución. Si no existe coordinador, lo habilitará el Colegio 
Profesional del Director de obra.  
  La habilitación del Libro de Incidencias, cuando lo es por el 
Colegio Profesional del coordinador, esto es en obras no oficiales, se 
realiza en el momento del visado colegial del acta de aprobación del 
plan de seguridad y salud.  
  En obras oficiales, esto es en las de la administración, el libro de 
incidencias lo habilita el organismo que adjudica la obra y lo hace en el 
momento de aprobar el plan de seguridad y salud del contratista.  
  Al Libro de Incidencias tienen acceso la autoridad laboral, la 
Dirección Facultativa, la Propiedad/Promotor, el Contratista, los 
Subcontratistas y Autónomos y los representantes legales de los 
trabajadores, tal y como se especifica en el referido RD 1627/1997.  
  Todas las figuras que tienen acceso reconocido a este libro, 
pueden realizar anotaciones en el mismo, relacionadas con la 
prevención en la obra, especialmente con incumplimientos del plan de 
seguridad y salud. Realizado una anotación, el Coordinador se 
responsabilizará de que la copia correspondiente de la hoja utilizada 
esté en poder de la Inspección Provincial de Trabajo y Seguridad Social 
dentro de las veinticuatro horas siguientes (R.D. 1627/1997).  
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  Es, precisamente, la condición anterior (anotación en poder de 
Inspección de trabajo en máximo 24 horas) la que hace de este Libro de 
Incidencias, aunque en ciertos ambientes no se quiera reconocer, un 
autentico elemento de denuncia, ante inspección de trabajo, por la 
persona que hace la anotación en el libro. Y es, también, la condición 
anterior (anotación en poder de Inspección de trabajo en máximo 24 
horas) la que quita efectividad al libro de incidencias, que más bien 
debería estar para el funcionamiento interno de la Seguridad en la obra, 
dejando para posibles denuncias ante inspección las que se pueden 
hacer, ante situaciones graves, en cualquier momento y desde toda la 
vida, aún sin disposición del susodicho Libro.  
  Terminadas las obras, el Libro de Incidencias queda en poder 
del Coordinador y pierde toda funcionalidad, salvo que se hubieran 
producido incidencias en las que el contenido del libro, por su carácter 
“testifical”, pudiera seguir siendo de utilidad.  
− El Libro de Matrícula del Personal: se habilita por la Inspección 
Provincial de Trabajo y Seguridad Social. Su función es dejar 
constancia del registro del personal que comienza a trabajar en el 
centro de trabajo, con clara identificación de todos y cada uno de los 
trabajadores existentes desde el mismo momento en que se produce su 
ingreso por primera vez.  
  Las hojas de este libro, controladas mediante su numeración y 
sellado, contienen una línea para cada trabajador inscrito, con 
expresión de sus datos identificativos, profesión, fecha de inscripción, 
etc. En apartado expreso al efecto, cada trabajador ha de estampar su 
firma en la misma línea de su inscripción.  
  No es exclusivo de las obras de construcción, sino que su 
existencia es de obligada observancia en todo tipo de empresas. La 
particularidad que la construcción ofrece al respecto es que se utiliza un 
libro de matrícula para cada centro de trabajo, esto es para cada obra. 
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 Puede permanecer en las oficinas de obra, pero generalmente 
reside en las oficinas centrales de la empresa constructora. Estará a 
disposición de la autoridad laboral y de los representantes legales del 
personal.  
− El Libro de Registro de Prevención y Coordinación: su existencia no es 
legalmente imperativa, aunque sí de gran interés para el seguimiento, 
por el Coordinador de Seguridad y Salud, de sus aspectos competencia 
es en materia de prevención de riesgos laborales en la obra. Este libro 
lo dispone el Coordinador de Seguridad, para su exclusivo uso.  
  No tiene un formato estandarizado en el ámbito general, aunque 
sí existen Colegios Profesionales que disponen al efecto de un formato 
tipificado para este Libro.  
  El Coordinador de Seguridad y Salud podrá utilizar para el libro 
de registro de prevención y coordinación el formato físico que más 
oportuno estime. Podrá (es conveniente en todo caso) recurrir al 
formato (si existe) de su Colegio Profesional, incluso con habilitación, 
por el Colegio y en su caso, del libro en cuestión.  
  Su finalidad principal es dejar constancia fehaciente de las 
visitas realizadas por el Coordinador a la obra y de las aclaraciones, 
instrucciones y sugerencias dispuestas por éste.  
− El Libro de Registro de la Prevención se diferencia del libro de 
incidencias tratado anteriormente en que, no es de obligada disposición, 
es de utilización exclusiva por el Coordinador de Seguridad, no han de 
comunicarse sus anotaciones a inspección de trabajo ni a organismo, 
entidad o persona alguna. En la práctica cotidiana de la obra, tiene una 
gran utilidad para la prevención, reservándose el libro de incidencias 
para asuntos graves o importantes y el libro de registro de la prevención 
y coordinación para los aspectos cotidianos que no revistan especial 
entidad.  
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− Algunas conclusiones: como puede deducirse de todo lo anterior, los 
libros de registro existentes en la obra pueden ayudar, en un momento 
determinado, en el análisis de posibles diversos aspectos relacionados 
con la ejecución y el estado de las obras en cuestión.  
  Digamos, a modo de simple ejemplo que, al tasar un edificio en 
fase de construcción, el libro de ordenes de la Dirección Facultativa 
podrá, en su caso, aclararnos aspectos de interés relacionados con el 
estado de la ejecución de la obra, posibles retrasos, parámetros de 
calidades, posibles órdenes correctoras dadas al Constructor, 
cumplidas o pendientes, cambios y mejoras realizados en materiales de 
proyecto, etc. 
3. Actas de obra 
− Acta de obra: documento que registra lo ocurrido en la reunión de obra. 
Habitualmente dicha reunión es semanal y consta de dos partes, la 
reunión propiamente dicha y la visita a la obra. En ella participan la 
Dirección Facultativa, el Contratista de obra, el Project Manager y 
representantes de cuantas organizaciones intervengan o puedan 
intervenir en la obra y se considere oportuna su intervención. El 
contenido de la reunión a toda cuanta repercusión directa en la obra.   
El acta especifica la obra de referencia, número de acta,  asistentes, a 
quien es repartida, así como los temas tratados y a quién y en que 
plazo corresponde la resolución de los mismos en caso de ser 
necesario. Se reparte entre los participantes con suficiente anterioridad 
como para que pueda ser estudiada por los participantes antes de la 
siguiente reunión. 
− Acta de Seguridad y Salud: documento que registra lo ocurrido en la 
reunión de Seguridad y salud. Habitualmente dicha reunión es semanal 
y consta de dos partes, la reunión propiamente dicha y la visita a la 
obra. En ella participan la Dirección Facultativa, el Contratista de obra, 
el Project Manager y representantes de cuantas organizaciones 
intervengan o puedan intervenir en la obra y se considere oportuna su 
intervención.  
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  El acta especifica la obra de referencia, número de acta, 
 asistentes, a quien es repartida, así como los temas tratados y a quién 
 y en que plazo corresponde la resolución de los mismos en caso de ser 
 necesario. Se reparte entre los participantes con suficiente anterioridad 
 como para que pueda ser estudiada por los participantes antes de la 
 siguiente reunión. 
− Instrucciones técnicas al contratista: documento que emite la Dirección 
Facultativa destinado a formular órdenes  o las aclaraciones pertinentes 
para ejecutar correctamente las obras. La Instrucción técnica no 
modifica lo definido en proyecto, sino que se limita a facilitar la 
ejecución de la obra mediante aclaraciones y directrices concretas al 
contratista de obra. Es imprescindible que el Project Manager verifique 
que la  instrucción no altera ni en costo, plazo o calidad la obra. 
 
2.3 TRAMITES DURANTE EL TRANSCURSO DE LA OBRA. 
 
1. Aprobación de certificaciones de obra: informe por el que se aprueba la 
 factura relativa a una certificación de obra. La comprobación técnica 
 corresponde a la Dirección Facultativa y al Project Manager.  
  La aprobación corresponde a la Propiedad/Promotor. La tramitación de 
 la certificación exige que el informe vaya siempre unido a la certificación, 
 actividad de la cual será responsable el Project Manager. 
 
2. Aprobación de contradictorios de obra: informe por el que se aprueba una 
 ampliación a un contrato de obra existente. 
  El contratista implicado presenta una oferta económica para unos 
 trabajos que no estaban previstos. Dicha oferta es cotejada y aprobada por la 
 Dirección Facultativa y por el Project Manager y es finalmente aceptada  por la 
 Propiedad/Promotor. 
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  El informe de aprobación adicional de obra es realizado por el Project 
 Manager y va siempre aparejado a la oferta del Contratista. Incluye quien 
 lo propone, su motivo, la descripción de los trabajos, la previsión de plazo 
 de ejecución y el coste  total. 
 
3.  Propuesta de modificación del proyecto: documento por el que los 
intervinientes proponen modificaciones del Proyecto. La iniciativa puede surgir 
de la Propiedad/Promotor, la Dirección Facultativa, la Oficina de Control 
Técnico, el Contratista y por causas como las exigencias de la administración 
pública. Los plazos para cada uno de los pasos del trámite dependen de la 
complejidad de la obra. 
 
 4. Imputación Cronológica a las Certificaciones de obra: creación de 
diagramas que recogen la previsión de las certificaciones por meses a lo largo 
de toda la duración de la obra y la constatación mensual de lo realmente 
certificado. Por lo tanto en la tabla se recogen por un lado todos y cada uno de 
los meses previstos de obra, y por otro los diferentes conceptos de obra en que 
se segrega la misma. En todo caso cada contrato de obra será un concepto 
como mínimo. Sin embargo el nivel de segregación de los costos depende  de 
la complejidad de cada proyecto. La imputación cronológica se va actualizando 
mes a mes.  De esta manera se puede ir verificando hasta que punto la 
previsión de inversión se va materializando respecto a lo inicialmente previsto. 
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2.4  SEGUIMIENTO DE LA EJECUCION DE LA OBRA. 
  
 El Project Manager deberá llevar un control de la ejecución de las obras para 
que no se produzcan desviaciones ni en tiempo, precio y calidad.  
 
- Seguimiento detallado de la planificación de ejecución para establecer un sistema 
facilite la observación sistemática del ritmo de la obra en referencia a la planificación 
de la ejecución. Actualizar planning de obra. 
- Seguimiento y control de  la calidad del producto que llega a la obra. Control de los 
sistemas utilizados en la ejecución de la obra así como las calidades de los materiales. 
Puntos críticos a verificar llevados a cabo fuera de la obra , llevando un control de los 
resultados obtenidos de los laboratorios.  
- Seguimiento y control de la planificación económica de la obra a través de las 
certificaciones. Establecer un sistema que permita el control de la evolución del coste 
real de obra en referencia al presupuesto  previo. Decidir en que momento utilizar los 
costes imprevistos. Realizar tantas revisiones de presupuesto como cambios surjan 
durante el proceso. Prever alternativas soluciones constructivas para rebajar costes 
- Toma y seguimiento de acuerdos con los industriales. 
- Reuniones con la OCT y con la Dirección Facultativa. 
- Control de todos los agentes intervinientes, coordinación. 
- Estudio de recursos para la correcta ejecución de la obra. 
 
 Todas estas actividades requieren que el Project Manager tome 
constantemente decisiones, llegue a acuerdos con los industriales, reuniones con la 
OCT y la Dirección Facultativa, control de todos los agentes que intervienen, 
coordinación entre ellos, estudio de recursos para la correcta ejecución de la obra, 
actividades críticas que se realizan fuera del ámbito de la obra como pueden ser los 
ensayos de laboratorio, resultados de los materiales. 
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2.5  INFORME MENSUAL PARA LA PROPIEDAD/PROMOTOR 
 
 Informe mensual emitido por el Project Manager con la finalidad de analizar la 
situación de la obra e informar a la Propiedad/Promotor sobre los puntos de especial 
relevancia. El informe comprende los siguientes aparatados con sus documentos: 
 
- Informe mensual de la promoción: ritmo de la obra, trabajos realizados este mes y 
fase en la que se encuentra la obra. Actas de reuniones de trabajo, acuerdos, pactos e 
incidencias que hayan podido surgir sobre el proyecto y la ejecución de la obra. 
Seguimiento de contratación y actualización del personal que trabaja. 
- Análisis de costes y calidad: seguimiento de los costes previstos, estudio económico 
con informe redactado, cuadro de certificación y cuadro de balance de la obra. 
Justificación de las desviaciones en caso de que hubiera. Propuesta de alternativas de 
optimización de las desviaciones. Verificación de los pagos a los industriales. Informe 
y actualización del planning. Control de calidad de la obra. 
- Previsiones para el próximo periodo: inicio de las tareas, finalización de las tareas. 
- Previsión de costes.  
 
2.6  DOCUMENTACION A TENER EN OBRA 
- Licencia de obra, de estacionamiento y de grúa     
- Libro de órdenes (D.F.). 
- Libro de incidencias (D.F.). 
- Comunicación apertura centro de trabajo (sellada) (industrial). 
- Partes de alta y baja en la seguridad social (industrial). 
- Justificantes de pago de seguridad social (TC1, TC2) (industrial). 
- Plan de seguridad / adhesión plan de seguridad (industrial). 
- Documentación acreditativa de la formación e información a los trabajadores en 
prevención (Industrial). 
- Registro de la coordinación de seguridad y salud (coord. seguridad). 
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Fase 3 EJECUCION DE LAS OBRAS 
  
  
3 
FINAL DE OBRAS   
  
Agentes que intervienen: Project Manager, Promotor, Arquitecto, Arquitecto 
Técnico, Contratista, Empresas suministro de obra. 
Organismos que intervienen: Notario, Registro de la Propiedad, 
Ayuntamiento, Generalitat. 
  
                
 
 
3.1 FINALIZACIÓN DE LA OBRA. 
 
 Finalizada la obra, la Dirección Facultativa (Director de Obra y Director de 
Ejecución de la Obra) emitirán el certificado final de obra, documento que supone la 
acreditación de la fecha de la efectiva terminación de esta. 
 
1. Certificado Final de Obra debe ser visado por los respectivos Colegios 
Profesionales. Una vez emitido dicho certificado, tal y como señala el art.6 de la 
LOE, la recepción de la obra, salvo pacto expreso en contrario, tendrá lugar dentro 
de los treinta días siguientes a la fecha de su terminación. 
 
 El Project Manager deberá llevar un control del resultado final del producto, 
debiendo prever: 
  
− Planificación final del producto y entrega de las viviendas. 
− Control final de la calidad de l ejecución. 
− Análisis de las desviaciones económicas y plazos, confeccionar cuadro 
resumen donde se reflejen las desviaciones habidas durante el 
desarrollo de toda la promoción. 
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2. Recepción: el Project Manager deberá programar junto con el Constructor el 
momento para realizar el acto de recepción de obra, por el cual el Constructor 
una vez concluida esta, hace entrega de la misma a la Propiedad/Promotor y 
es aceptada por éste. La recepción podrá hacerse con o sin reservas. 
  Esta recepción de obra deberá consignarse en el acta de recepción de 
 obra, que habrá de estar firmada al menos por el Constructor y la 
 Propiedad/Promotor. A esta acta de recepción se adjuntará el certificado final 
 de obras suscrito por el Director de Obra y por el Director de la Ejecución de la 
 Obra. 
 
− Acta de recepción provisional: documento que atestigua que los 
trabajos objeto del Contrato de obra han sido terminados, y la obra se 
halla en perfecto de limpieza. La convocatoria de la reunión es iniciativa 
del Contratista, que lo comunica a la Dirección Facultativa a través del 
Project Manager para que emita, si procede, el certificado final de obra. 
 
  Una vez emitido el certificado final de obra el Contratista, lo 
comunica al Project Manager que convoca al propio Contratista, a la 
Dirección Facultativa para el acto de recepción de obra. Con el acta 
correspondiente se adjunta el certificado final de obra. Si el resultado 
del acta es que se acepta la recepción se redacta  la oportuna acta en 
la cual deberán constar: 
 
− Las partes que intervienen 
− La fecha del certificado final de obra 
− El coste final de la ejecución material de obra 
− La declaración de recepción de la obra sin reservas o con reservas, 
especificando en tal caso los defectos observados y el plazo para 
subsanarlos. 
− Las garantías que se exigen al Contratista para asegurar sus 
responsabilidades 
− Entrega por parte del Contratista de todos los manuales, dossieres y/o 
instrucciones de mantenimiento y conservación, así como la colección 
de planos definitivos de todas las intervenciones realizadas en la obra. 
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  Si se acepta la recepción pero con reservas, se puede conceder 
al Contratista un plazo para subsanarlas. Una vez subsanadas se 
convoca una nueva reunión de recepción de obra con los mismos 
asistentes referidos en los párrafos anteriores. 
 
  Si las obras no se hallan en estado de ser recibidas, o la calidad 
de algunos materiales es rechazada, se hace constar en el acta que la 
recepción provisional que es rechazada, y se especifican en dicha acta 
las precisas instrucciones para remediar los defectos señalados, fijando 
el Project Manager al Contratista un plazo para subsanarlos, una vez 
transcurrido dicho plazo se efectúa un nuevo reconocimiento, en 
idénticas condiciones, a fin de proceder a la recepción provisional de las 
Obras. 
 
− Acta de recepción definitiva: documento que atestigua que los trabajos 
objeto de Contrato de obra han sido terminados una vez transcurrido un 
plazo de garantía. Dicho plazo se destina a verificar la posible 
existencia de vicios o defectos de la obra y dura 12 meses a constar 
desde la recepción provisional sin reservas, o del acta de subsanación 
de éstas. 
 
  Transcurrido dicho plazo sin que hayan surgido vicios ni 
defectos, se procede a la recepción definitiva, con las mismas 
formalidades señaladas para la recepción provisional. Si se encuentran 
las obras en perfecto estado de conservación se dan por recibidas 
definitivamente. 
 
  En caso de hallare algún defecto, durante el periodo de garantía 
o en el acto de recepción definitiva, la Propiedad/Promotor, lo comunica 
al Contratista, concediéndole el plazo que el Project Manager estime 
suficiente para proceder a la recepción definitiva. 
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3.   Liquidación: emitido el certificado de final de obra y levantada el acta de 
recepción de obra sin reservas, el Director de Ejecución de la obra elaborará la 
liquidación final de las unidades de obra ejecutadas por el Contratista, que será 
confirmada por el Director de la Obra. 
 
  A partir de esta liquidación, nace el derecho y la obligación, 
 respectivamente, del contratista y Propiedad/Promotor de cobrar y pagar 
 las cantidades que resulten de dicha liquidación. 
 
  La Liquidación es el documento en el cual se compara la estimación 
 previa del coste de la obra, el coste de la obra contratada y el coste final de 
 obra, o sea, la última certificación de obra. La descomposición puede ser por 
 paridas, e incluso por capítulos. Dicho control permite verificar hasta que 
 punto ha existido una desviación entre la estimación y el coste final de la obra. 
 
  Con el abono de las cantidades que, en su caso, resultaran pendientes, 
 finalizarían las respectivas obligaciones entre la Propiedad/Promotor y el 
 Contratista, a excepción hecha de la responsabilidad de este último durante un 
 año por daños materiales, por vicios o defectos de ejecución. 
 
 La liquidación de la obra estará compuesta por: 
 
− Relación de los lotes ejecutados y las empresas que han intervenido en 
cada  uno de ellos. 
− Resumen de cada lote: costes (precio de licitación/contratación), 
precios contradictorios finales, precios finales de ejecución material de 
cada lote, desviación del precio de licitación con precio final (por lotes 
totales).Tiempo: planificación inicial, planificación real, desviación de la 
planificación inicial con la real. 
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3.2 TRAMITES AL FINAL DE LA OBRA 
 
1. Alta de la Contribución 
 
 La escritura de obra nueva deberá estar inscrita en el Registro de la Propiedad. 
 Estimación del coste de ejecución de la obra. 
 Entrada de documentos en Delegación de Hacienda: 
− Solicitud 
− Fotocopia de NIF de la Propiedad/Promotor 
− Fotocopia de la escritura de Obra Nueva (original para cotejo) 
− 2 fotografías originales del edificio 
− Planos de emplazamiento, plantas y secciones 
− Fotocopia certificado final de obras (original para cotejo) 
− Memoria de Calidades  
− Eventualmente, coste de ejecución de las obras 
 
 Retirada del Alta de la Contribución. 
 
2. Acta Final  
 
  Una vez terminadas las obras, y habiéndose emitido el certificado final 
 de obra y levantada el acta de recepción, si el inmueble está inscrito “en 
 construcción”, llevarlo al estado registral de “terminado” requerirá de una 
 escritura notarial. 
  Así, la declaración de obra terminada y su inscripción registral 
 constituirán la única forma en la que en el Registro de la Propiedad la 
 edificación conste en  situación idónea, plena y correcta a todos los efectos a 
 que hubiere lugar (compraventas, hipotecas, etc.). 
 
 Documentación para la Escritura del Acta Final de Obra: 
− Certificado final de obra original. 
− Escritura de obra nueva y división horizontal. 
− Póliza del seguro decenal 
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Costes: aranceles notariales, impuestos sobre Actos Jurídicos Documentados, 
Registro de la Propiedad. 
 
3. Posibles modificaciones de licencias: el Project Manager deberá decidir si 
es necesaria su petición, el momento que se debe solicitar en caso de que esta 
sea necesaria. Seguir el procedimiento pertinente y anticiparse a las notificaciones 
técnicas. 
 
3.3 CALIFICACION  
 Mediante la cual se verifica por parte de las administraciones competentes, que 
la promoción realizada se ajusta a las normativas vigentes. 
 
1. Cédula de Habitabilidad: es el documento administrativo que reconoce y 
 ampara la aptitud de una vivienda para ser destinada a residencia humana, de 
 tal forma que es indispensable para la primera y posteriores ocupaciones de 
 una vivienda que ésta disponga de su respectiva cédula. Es por lo tanto una 
 autorización administrativa obligatoria para la ocupación, previa visita de los 
 servicios técnicos Municipales. Para poder obtener la cédula de habitabilidad el 
 Project Manager deberá: 
− Preparar los Programas de Control de Calidad 
− Programar con antelación la Inspección  
− Determinar quien deberá asistir a la Inspección 
− Entrada de documentación en el Departamento de Urbanisme i 
Habitatge: Solicitud, fotocopia DNI del solicitante, licencia de obras, 
cerificado final de obras, justificante de solicitud del alta del IBI, copia 
del Programa de Control de Calidad, certificado del cumplimiento del 
Programa de Control de calidad. 
− Realizar la inspección 
− Retirada de la Cédula con justificante de la solicitud 
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2. Licencia de Primera Ocupación: una vez concluidas las obras de ejecución 
 de edificios de tipo residencial, tras la recepción definitiva de la obra, el Project 
 Manager deberá solicitar la licencia de primera ocupación (Anexo 20) y/o la 
 cédula de habitabilidad (Anexo 21), única forma de garantizar que la obra 
 ejecutada cumple con las condiciones técnico-sanitarias de calidad en la 
 construcción. Su finalidad, es la de verificar el cumplimiento efectivo de las 
 prescripciones contenidas en la licencia de obra y de los usos permitidos por el 
 planeamiento urbanístico. 
  Su otorgamiento es competencia Municipal y para obtenerla se precisa, 
 en algunas CCAA, la previa obtención de la cédula de habitabilidad. 
 
Para poder obtener la licencia de primera ocupación el Project Manager deberá: 
− Preparar manual de uso y mantenimiento 
− Programar con antelación la inspección técnica 
− Determinar quien deberá asistir a la inspección técnica 
− Entrada de la documentación en el Ayuntamiento: solicitud, fotocopia 
del DNI del solicitante, certificado final de obras, certificado del 
cumplimiento del programa de control de calidad, proyecto de ejecución 
visado, libro del edificio con manual de uso y mantenimiento. 
− Realizar la Inspección 
− Retirada de la licencia con devolución de fianzas y garantías 
 
3. Licencia de actividades: para la obtención de la licencia de actividad el 
 Project Manager deberá entrar la solicitud permitente al Ayuntamiento, hacer el 
 seguimiento del proceso, y anticiparse a las modificaciones técnicas. 
 Entrada de documentación en el Ayuntamiento: 
− Solicitud 
− Fotocopia del DNI del solicitante 
− Proyecto de Actividad realizado por la Ingeniería, visado y firmado. 
− Documentación necesaria para la apertura 
− Justificantes de la legalización de las instalaciones: boletines sellados 
de alta y baja tensión, grupo electrógeno, gas y agua, impresos de 
solicitud de legalización 
− Características principales de las instalaciones de climatización y 
aparatos elevadores. 
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  Una vez entrada la documentación, los Ingenieros municipales realizan 
 una inspección junto con el Arquitecto, Ingeniero y el Project Manager, en la 
 cual si el informe es favorable el Project Manager podrá retirar la licencia de 
 actividad. 
 
 Documentación necesaria para la apertura o puesta en marcha de la actividad:  
− Certificado de homologación de reacción al fuego de los materiales en 
laboratorio acreditado: puertas RF, etc. 
− Certificado de protección estructural mediante pintura intumescente o 
mortero de vermiculita (empresa homologada). 
− Certificado de protección estructural mediante pladur específico, 
indicando la obra de referencia. 
− Certificado de los instaladores del sistema contra incendios, como 
empresa autorizada. 
− Certificado de homologación de los componentes de la instalación 
contra incendios: detectores, centralita, extintores, indicando la obra de 
referencia y adjuntando copia de homologación (Instalador, 
Suministrador). 
− Contrato de mantenimiento de las instalaciones contra incendios. 
− Plan de emergencia en los edificios singulares. 
 
 3.4 LEGALIZACION DE LAS INSTALACIONES 
 
 Los trámites de legalización de las Instalaciones van a cargo de los 
instaladores contratados. 
 
- Alta Tensión: 
− Proyecto Legalización (Ingeniero, firmado y visado). 
− Certificado final de obra de la Instalación (Ingeniero, firmado y visado). 
− Acreditación de la homologación del Instalador. 
− Contratos de mantenimiento. 
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- Baja Tensión: un expediente por cada línea repartidora. 
− Boletines (Instalador). 
− Proyecto legalización (Ingeniero, firmado y visado). 
− Certificado final de obra de la Instalación.  
− Acreditación de la homologación del Instalador. 
− Contratos de mantenimiento en función de la potencia instalada. 
- Agua: 
− Boletines. (Instalador). 
− Proyecto legalización en función del caudal instalado (Ingeniero, firmado y 
visado). 
− Certificado final de obra de la Instalación en caso de requerirse proyecto. 
- Gas: 
− Boletines. (Instalador). 
− Proyecto legalización en función del caudal instalado (Ingeniero, firmado y 
visado). 
− Certificado final de obra de la Instalación en caso de requerirse proyecto. 
− Homologación de las calderas y cocinas (Suministrador). 
− Certificado de pruebas de las instalación de gas (Instalador). 
- Depósito de Gasoleo: 
− Memoria técnica (Ingeniero, firmado y visado). 
− Certificado especifico de justificación de condiciones técnicas para la obra 
de referencia (Ingeniero). 
− Certificado final de la instalación (Instalador) 
- Climatización: 
− Proyecto legalización (> 70 Kw., Ingeniero, firmado y visado). 
− Certificado final de obra de la Instalación en caso de requerirse proyecto (> 
70 Kw.) 
− Homologación de equipos de frío y calderas (Suministrador). 
− Certificado de pruebas de equipos de frío y calderas (Instalador). 
− Contrato de mantenimiento, en función de la potencia instalada. 
 
- Aparatos Elevadores: 
− Expediente de características técnicas (Instalador). 
− Contrato de mantenimiento 
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 3.5 DOCUMENTACION FINAL DE OBRA PARA LA PROPIEDAD/ 
 PROMOTOR 
 
 La documentación es entregada en archivadores normalizados, de manera que 
pueda ser fácilmente almacenable y consultable. La lista se desarrolla según el nivel 
de complejidad del Proyecto, sin embargo los conceptos mínimos deben incluir: 
− Planos de obra 
− Planos definitivos 
− Certificado de calidad de los materiales, soluciones constructivas e 
instalaciones 
− Manuales de mantenimiento de materiales  
− Fichas técnicas y manuales de instrucciones de instalaciones 
− Actas de pruebas de puesta en marcha de instalaciones 
− Garantía de los materiales, soluciones constructivas e instalaciones 
− Autorizaciones oficiales legalización de instalaciones 
− Listado de suministradores de obra 
− Informe del balance final de la promoción 
 
1. Informe Balance: el Project Manager realizará un informe en el cual se 
presente el balance final de la promoción donde se especifiquen los siguientes 
datos: 
− Establecer conclusiones del cierre del proceso de la obra. 
− Nombramiento de todos los industriales que han intervenido en la obra. 
− Resumen de todas las incidencias técnicas y de realización de la obra. 
− Referencia a problemas o anomalías que se hubieran presentado: 
consecuencias y soluciones. 
− Optimización y mejoras de la obra. 
− Informe de liquidación de cada uno de los industriales, junto con 
memoria explicativa. 
− Cuadro general resumen de liquidación de la obra. Analizando previsión 
inicial  y las desviaciones en % de todos los gastos generados durante 
la vida del proyecto. 
− Historial fotográfico. 
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3.6 DOCUMENTACION FINAL DE OBRAS 
- Certificado final de obra: Arquitecto y Arquitecto Técnico, firmado y visado. 
- Libro de órdenes: Arquitecto y Arquitecto Técnico, firmado y visado. 
- Programa de control de calidad: Arquitecto Técnico, empresa acreditada de calidad, 
firmado y visado. 
- Certificado de cumplimiento del programa de control de calidad así como los informes 
de todos aquellos controles de calidad no obligatorios según la legislación vigente. 
Dicho certificado lo hace el Arquitecto Técnico. 
- Programa de control de Instalaciones, puesta en marcha: Ingeniero, firmado y visado. 
- Boletines y certificados de las instalaciones de suministro: lo realizan las empresas 
que han ejecutado la obra. 
- Garantías: las hacen las empresas subcontratistas y es responsabilidad de la 
empresa constructora entregarlas a la Dirección de Obra. 
- Certificado final de obra de sistemas contra incendios: Ingeniero, proyecto de 
actividad, firmado y visado. 
- Planos definitivos: construcción: Arquitecto. 
- Planos definitivos: instalaciones: Instalador. 
- Manual de uso y mantenimiento de la construcción: Arquitecto. 
- Manual de uso y mantenimiento de las instalaciones con garantía de funcionamiento: 
Instalador. 
- Listado de industriales: Contratista 
- Acreditación escrita de que no hay ningún pago pendiente a subcontratistas: 
Contratista. 
- Actas de recepción provisional y definitiva y listado de reserva: Propiedad/Promotor, 
Dirección Facultativa, el Project Manager, Contratista. 
- Actas de levantamiento de reservas: Propiedad/Promotor, Dirección Facultativa, 
Project Manager, Contratista. 
- Certificados de liquidación: Propiedad/Promotor, Dirección Facultativa, Project 
Manager, Contratista. 
- Devolución de aval de buen fin: el Project Manager. 
- Entrega del aval de garantía: Contratista. 
- Devolución de la garantía: Project Manager. 
- Entrega de llaves y mandos de acceso a plazas de aparcamiento: Contratista. 
- Reportaje fotográfico de la ejecución de la obra por fases: Dirección de Obra. 
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Fase 4 VENTAS 
  
  
1 
MARKETING INMOBILIARIO   
  
Agentes que intervienen: Project Manager, Propiedad, Equipo comercial, 
Agencias de Publicidad.                                                                             
Organismos que intervienen: 
  
                
 
 El marketing inmobiliario incluye las actividades como: la Investigación del 
mercado, publicidad, promoción, venta. Así como la combinación óptima de cinco 
políticas principales: producto, precio, distribución, promoción, servicio. 
 
1.1 MEDIOS Y CANALES DE DISTRIBUCION 
 
 Para que el Project Manager pueda diseñar una buena campaña, es necesario 
que previamente se  valoren cuales son los objetivos y la estrategia publicitaria. 
 
 En función del medio que se va a utilizar en la campaña, aunque normalmente 
es la combinación de varios, es usual en el sector Inmobiliario recurrir a los siguientes: 
prensa, “mailings”, radio televisión, etc. 
 
 Uno de lo métodos más utilizados: el porcentaje sobre ventas, puede ser 
sustituido o complementado por otros sistemas más especializados como el que se 
describe a continuación: 
 
− Medir el Objetivo: cualitativamente por la creatividad y cuantitativamente 
por los medios. 
− Valorar los medios. 
− Realizar el control de: Eficacia = Resultado/Objetivo 
          Eficiencia= Resultado/Coste 
− Seleccionar el más eficiente de entre los de similar eficacia. 
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1.2 LA ESTRUCTURA COMERCIAL 
 
 Una vez diseñado el producto y establecida la campaña publicitaria, el 
siguiente paso que deberá realizar el Project Manager junto con la Propiedad/Promotor 
será la de establecer la estructura comercial, para ello deberán determinar quien hará 
la gestión comercial y donde la llevaran a cabo y con que soportes de venta. 
 
 
1. Recursos humanos: Formado por profesionales que deben atender estos 
espacios de venta. 
Funciones del equipo comercial: las funciones de cualquier vendedor son las 
siguientes: Informar sobre el producto,  informarse sobre la demanda, finalizar 
la venta, en algunos casos captación de posibles clientes. 
 
 Formación del equipo comercial: deberá actualizar el estudio de 
mercado, detectar nuevas promociones e incidencias que pudieran haber 
surgido durante el periodo de obtención de Licencias, realizar análisis 
comparativos con las promociones de la zona de influencia, detectar los puntos 
fuertes y débiles de la promoción en venta con respecto a las expectativas de 
nuestro público objetivo y nuestra competencia. 
 
 Crear una argumentación y recorrido de venta del producto, 
potenciando todos sus puntos fuertes. 
 El equipo comercial deberá seguir un guión para poder obtener los 
datos del cliente, principalmente son: 
 
− Medio por el que ha conocido el producto. 
− Zona de procedencia. Dónde vive actualmente y si trabaja, o no, en la 
zona. 
− Perfil socio-económico. Edad, estado civil, profesión. 
− Motivo de la compra. Si quiere la vivienda porque va a casarse, para 
invertir, para mejorar sobre la que viven actualmente, para 
independizarse, etc. 
− Que tipo de vivienda quiere, número de dormitorios y baños, superficie, 
orientación. 
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 Todos estos datos además de servirle al vendedor para orientar la 
información hacia el producto que más le interesa al cliente, deberá pasarlo a 
una ficha y entregádsela al Project Manager, ya que servirá para adecuar el 
plan de publicidad, la política de venta y el diseño de próximas promociones. 
 
2. Las Instalaciones de venta: para poder dar al cliente la atención que se 
merece es necesaria una estructura comercial, esta estará formada por: 
 Instalaciones de venta: lugar donde se deberá dar a conocer el producto, e 
 informar al interesado y donde finalizar la venta. 
  
  El Project Manager junto con la Propiedad/Promotor deberán determinar 
 en función de las características de la obra que instalaciones ofrecer, entre 
 ellas: 
− Instalación de una oficina de información y venta en la propia obra, 
distribuida con dos despachos. 
− Instalación y montaje del piso muestra en la oficina de ventas. 
− Oficina central de contratación. 
 
3. Soportes de venta: el Project Manager junto con la agencia de publicidad 
contratada llevarán a cabo toda la gestión  para transformar los planos técnicos 
en otros de lectura fácil, donde se pueda observar una disposición de 
mobiliario, para ello se diseñará un dossier a color para el equipo comercial, y 
la realización de los planos individualizados  a color para entregar a los 
clientes. 
  El Project Manager también se encargará gestionar la creación y diseño 
 de la carpeta, realización de los planos 3D, foto-montaje de todo del proyecto 
 completo. 
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Fase 4 VENTAS 
  
  2 
COMPRAVENTA   
  
Agentes que intervienen: Project Manager, Propiedad, Equipo comercial.                                                                           
Organismos que intervienen: Notario, Registro de la Propiedad.   
                
 
 
2.1 GESTION COMERCIAL 
 Parte importante del proceso que analizamos la constituyen los encargados de 
los aspectos comerciales de la operación. 
 Su análisis no debe reducirse, a la estricta consideración de la participación en 
el proceso de las agencias Inmobiliarias y oficinas de ventas que ofrecen el producto. 
1. Atención al cliente: información telefónica o en el lugar de ventas de la 
situación de la promoción, transportes, superficie de la vivienda, precios según 
número de habitaciones, número de planta, orientación, precios de las plazas 
de aparcamiento, fecha aproximada de la entrega de la promoción. 
 
 Una vez informado al cliente de la promoción se puede concertar una 
visita a pie de obra: dando la información del proyecto, orientaciones, número 
de plantas, número de habitaciones, distribución de viviendas, memoria de 
calidades, información de los precios, formas de pago. 
 
 Si el cliente se decide por una vivienda en concreto puede hacer una 
reserva provisional en la que mediante un pago de una señal la vivienda se le 
reservará durante un tiempo estipulado. Una vez transcurrido dicho tiempo el 
cobrador deberá realizar el contrato de arras. 
 
  Cuando se realiza el contrato de arras se hace entrega de un plano 
individual de la vivienda concreta, de la memoria de calidades, y un documento 
en el cual se especifica la cantidad entregada en concepto de arras sobre la 
vivienda escogida. 
 
 
Proyecto Final de Carrera 
Autora: Nuria Sabater Mora  95 
 
 
2. Seguimiento comercial de la promoción: durante el periodo de 
comercialización el equipo de ventas deberá realizar los siguientes informes 
para así poder informar a l Project Manager. 
 
− Informe semanal: en el cual se de información sobre la promoción 
comercializada, número de ventas, tipo de producto demandado, medio 
por el cual ha conocido el producto. 
− Informe mensual, trimestral, semestral y anual: en el que se recojan 
toda la información obtenida de la promoción, se realice un resumen de 
todas las reservas, resumen del tipo de cliente, el tipo de producto que 
demanda. 
− Informe semestral: realizando un estudio de mercado del área de 
incidencia de la promoción, y comparándolo con los estudios de 
mercado ya realizados, para poder determinar el rimo de ventas, 
política de precios de la competencia. 
 
 
2.2 CONTRATO DE COMPRAVENTA 
  
 Con anterioridad a la recepción de la obra por parte de la Constructora a la 
Propiedad/Promotor, el equipo encargado de la Postventa se encargada de repasar 
las viviendas, conjuntamente con el Project Manager, con el fin de que no existan 
desperfectos y en caso de haberlos que se subsanen lo antes de la entrega de la obra. 
 Cada uno de los desperfectos que se detecten se anotara en la hoja de 
repasos  para que una vez revisado se le haga llegar a la constructora, el cual se 
encargara de subsanarlos. 
 
1.  Visita con los clientes: el equipo post-venta programará la visita con el cliente, 
durante la visita se realizará un acta conjunta, en la cual se anotará los 
desperfectos observados. 
  Antes de la fecha de la escritura, el cliente realizará una visita para 
comprobar que los desperfectos se han reparado. 
  La citada hoja de repasos se le enviará al Project Manager que se 
encargara de gestionar las posibles deficiencias detectadas. 
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2. Escritura de Compraventa: una vez haya finalizado la obra y se haya obtenido 
la documentación necesaria indicada en el punto final de obras se procederá a 
la escritura de las viviendas. 
 
 La transmisión y toma de posesión de la vivienda por el comprador se 
realiza mediante la escritura de compraventa, y en la mayoría de los casos esta 
escritura va seguida por la escritura del préstamo hipotecario por parte del 
comprador. Por el otorgamiento de ambos documentos hay que satisfacer los 
honorarios del Notario, Registro de la Propiedad, liquidar impuestos y, en 
muchos casos, los gastos correspondientes a la gestoría que  realizará los 
trámites de inscripción de dichas escrituras, dichos gastos son pagados 
normalmente por el comprador. 
 
- Documentación a aportar en la Notaria donde se va a realizar la compraventa: 
− Datos personales de los compradores y vendedores. 
− DNI de las partes compradores y vendedoras. 
− Escritura de constitución de la empresa vendedora. Si la persona que 
realiza el trámite no es el administrador de la empresa, deberá llevar la 
escritura donde conste que es apoderado. 
− Último recibo del IBI. 
− Escritura de la división horizontal, del acta final de obra. 
− Cédulas de habitabilidad. 
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- Gastos e Impuestos que afectan a la transmisión son: 
− Plusvalía: se trata de un tributo municipal que grava el incremento del 
valor de los terrenos. Debe satisfacerlo la Propiedad/Promotor, la cuota 
depende del Municipio donde este situada la obra, el valor catastral del 
suelo y el número de años a lo largo de los cuales se ha producido el 
incremento de valor, esto es, el número de años que han transcurrido 
desde la última transmisión de la propiedad. 
 
− IVA: se repercute al comprador al tipo del 7% sobre el importe 
escriturado de la vivienda. La plazas de garaje y trasteros tributan al 
16%, a menos que vayan vinculadas a la vivienda o se vendan 
conjuntamente con esta, en cuyo caso se aplicará el 7%. Los locales 
comerciales tributan al 16%. Estas cantidades las satisface el 
comprador, que las entrega a la Propiedad/Promotor r para su ingreso 
en Hacienda. 
 
− Actos Jurídicos Documentados: en las primeras transmisiones, cuando 
vende la Propiedad/Promotor, el comprador debe satisfacer el 1% 
(puede variar en función de cada comunidad autónoma). 
 
- Entrega de las llaves: una vez realizada la escritura de compraventa, la 
Propiedad/Promotor o en su caso el equipo de postventa hará la entrega de las 
llaves  y de la documentación a los compradores. 
− Llaves: Privadas: de vivienda, buzón, trastero, parking y comunitarias. 
 
- Documentación a entregar al comprador: dossier cliente, boletines de 
contratación, cédula de habitabilidad, listado de empresas que han intervenido en 
la ejecución, garantía de los aparatos. 
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- Libro del Edificio: es una obligación a cargo de la constructora. La formalización 
del mismo se ha de hacer antes de la transmisión del mismo a quien lo adquiere 
ya sea particular o propiedad. Si queda como propiedad el Promotor o 
constructor, la formalización se ha de hacer antes de tres meses desde el final de 
la obra. Estará compuesto de la siguiente documentación: 
− El proyecto de obra: es el conjunto de documentos mediante los cuales 
se definen y determinan las exigencias técnicas de las obras de 
edificación. 
− Licencias y autorizaciones administrativas: de conformidad con la 
normativa específica aplicable. 
− Acta de recepción de obra. 
− Agentes que han intervenido en la obra 
 
 El Project Manager a través de un acto de transmisión, pone el libro del edificio 
en manos de la propiedad, siendo esta responsable de llevarlo al día. 
 Un apartado de los documentos de especificaciones técnicas del libro del 
edificio, es el manual de uso y de mantenimiento.  
 
- Seguro de Comunidad de Propietarios: el Project Manager deberá aconsejar a 
la Propiedad/Promotor que debería realizar un seguro para la comunidad de 
propietarios de la promoción, ya que hasta que no se cree la comunidad de 
propietarios las zonas comunes estarán sin asegurar, una vez creada la 
comunidad el seguro es transferido a dicha comunidad. 
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Fase 4 VENTAS 
  
  3 
SERVICIO POSTVENTA   
  
Agentes que intervienen: Project Manager, Equipo postventa.                                                                        
Organismos que intervienen:    
                
 
 
 El servicio postventa en las empresas que se dedican a las promociones 
inmobiliarias es una tarea que requiere mucha atención,  para poder así  obtener un 
reconocimiento dentro del sector inmobiliario. 
 No sólo basta en utilizar materiales de buena calidad, sino que también  esta 
tiene que llegar hasta el final del proceso, ya que es en los primeros meses de vida del 
producto inmobiliario cuando genera más reclamaciones que requieren una solución 
rápida y efectiva. 
 El Project Manager será el responsable de la elección del responsable del 
servicio de postventa, el cual deberá vigilar de cerca la gestión y control en todo 
momento del proceso de recepción de la promoción. 
 
3.1 CONSTITUCION DE LA COMUNIDAD DE PROPIETARIOS 
 
 Una vez que la Propiedad/Promotor ha entregado las viviendas se llevará a 
cabo la constitución de la comunidad de propietarios, lo cual no es obligatorio por parte 
de la Propiedad/Promotor, pero es aconsejable que lo realice por dos motivos: por una 
razón de imagen, puesto que esta prestando un servicio adicional y porque hasta que 
no esta constituida la comunidad, los propietarios no disponen de los suministros 
correspondientes de las zonas comunes, y por lo tanto tales suministros provendrán 
del provisional de obras, que pagará la Propiedad/Promotor. 
 
 El equipo de postventa asistirá e informará a los clientes en que consiste la 
creación de la comunidad y las diferentes modalidades para llevarlo a cabo y les 
entregará la documentación necesaria para crear la comunidad de propietarios. 
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- Documentación de la comunidad: copia de la licencia de primera ocupación, garantía 
de aparatos comunitarios, contratos de mantenimiento y conservación de las 
instalaciones provisionales del edificio, libro del edificio. 
 
3.2 CONTRATACION DE LOS SUMINISTROS DEFINITIVOS  
 
 Es recomendable que la persona encargada del servicio postventa elabore un 
informe donde aparezcan los diferentes suministros de los que esta provisto la 
promoción, el detalle del procedimiento que debe seguir y la documentación que debe 
aportar para que una vez obtenida la licencia de primera ocupación el cliente final 
pueda ir a contratar los suministros definitivos. 
  
- Contratación de Electricidad: 
− Entrada de documentos en entidad colaboradora (ICIT, ECA): 
− Fotocopia del DNI o NIF del solicitante 
− Documentación de legalización 
− Impresos de solicitud de legalización, características principales de la 
instalación: 
− Alta tensión: modelo ELEC 6 
− Baja tensión: modelos ELEC 1 y ELEC 5 
− Grupo electrógeno: modelos ELEC 1 y ELEC 5 
− Aparatos elevadores: modelo AS1 
− Climatización, calefacción: modelo ITE 1 
− Legalización: sellado de todos los documentos de legalización por la 
entidad colaboradora. 
− Inspección por la entidad colaboradora 
− Entrada de la documentación en la compañía, aportando:  
− Domiciliación bancaria 
− Fotocopia del DNI o NIF del titular 
− Impresos de solicitud contratación 
− Boletines sellados por la entidad colaboradora 
− Cédulas de habitabilidad 
− Contratación e instalación del contador  
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- Contratación de Gas 
− Entrada de documentos en entidad colaboradora: 
− Instalación de potencia <:  
  Fotocopia del DNI o NIF del solicitante 
  Impresos de solicitud de contratación 
  Boletines, homologaciones de los equipos y certificaciones de pruebas  
  de la instalación 
− Instalación de potencia >:  
  Fotocopia del DNI o NIF del solicitante 
  Impresos de solicitud de contratación 
  Boletines, homologaciones de los equipos y certificaciones de pruebas  
  de la instalación 
  Proyecto de legalización y certificado final de obra de la instalación 
− Legalización: sellado de todos los documentos de legalización por la 
entidad colaboradora. 
− Inspección por la entidad colaboradora (prueba de estanqueidad) 
− Entrada de la documentación en la compañía, aportando: 
− Domiciliación bancaria 
− Fotocopia del DNI o NIF del titular 
− Impresos de solicitud contratación 
− Boletines sellados por la entidad colaboradora 
− Contratación e instalación del contador previa inspección de la compañía 
 
- Contratación de Agua 
− Entrada de documentos 
− Fotocopia del DNI o NIF del solicitante 
− Impresos solicitud de contratación 
− Boletines y en caso de requerirse, proyecto de legalización y certificado 
final de obra 
− Cédulas de habitabilidad 
− Legalización: sellado de boletines 
− Inspección de la compañía 
− Contratación e instalación de contadores 
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- Contratación de la Telefonía 
− Entrada de documentación en compañía y contratación 
− Fotocopia de DNI o NIF del solicitante 
− Impresos de solicitud de legalización, características principales de la 
instalación: modelo I0 y modelo IP1. 
 
3.3  ATENCION A POSIBLES RECLAMACIONES  
 
 Una vez que haya pasado un mes de la fecha de la escritura, se volverá a 
realizar otra tanda de repasos, en el cual el equipo de post-venta, facilitará otra hoja de 
repasos para que los propietarios las rellenen.  
  
- Documentación y procedimiento: el Project Manager diseñará un impreso donde se 
anotaran los desperfectos y realizar el seguimiento de los mismos. 
 
 Los datos que debe contener dicho documento son: fecha, entidad, nombre del 
cliente, teléfono de contacto, desperfectos, causas, procedimiento de reparación i/o 
sustitución, fecha de final de la reparación i/o sustitución, conformidad con el cliente. 
La rapidez con la que se resuelven los problemas al cliente es muy importante. 
 El servicio postventa deberá controlar estadísticamente y por registro las 
anomalías más importantes y comunicárselas al Project Manager mediante informes, 
diariamente se debe saber a través de un registro todas las incidencias ocurridas. 
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3.4 RESPONSABILIDADES Y GARANTIAS DE LA EDIFICACION 
 
 
TERMINIO Y TIPO DE 
RESPONSABILIDAD 
QUIEN 
RESPONDE 
TIPO DE 
GARANTIA 
OBLIGACIÓN 
DE GARANTIA 
Diez años por daños materiales 
causados al edificio por vicios o 
defectos que tengan su origen o 
afecten a los cimientos, pilares, 
vigas, forjados, muros de carga u 
otros elementos estructurales, y 
que comprometan directamente la 
resistencia mecánica y estabilidad 
del edificio. 
TODOS 
Seguro de 
daños o 
caución para 
garantizar 
durante 10 años 
el 100% del 
coste de la obra 
 
Solo edificio de 
viviendas 
Tres años por daños materiales 
causados al edificio por vicios o 
defectos de los elementos 
constructivos e instalaciones que 
provoquen incumplimiento de los 
requisitos básicos de habitabilidad. 
TODOS 
Seguro de 
daños o 
caución para 
garantizar 
durante 3 años 
el 100% del 
coste de la obra 
 
No 
 
Un año por daños materiales 
causados por vicios o defectos de 
ejecución que afecten a los 
elementos acabados de la obra. 
CONSTRUCTOR 
Seguro de 
daños o 
caución para 
garantizar 
durante 1 años 
el 100% del 
coste de la obra 
 
No 
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CONCLUSIONES 
 
La sistematización de la actuación del Project Manager en las promociones 
inmobiliarias destinas a vivienda de obra nueva es una guía a la que se  le ha querido 
dar un enfoque práctico y conciso, que facilite el trabajo sirviendo como herramienta 
eficaz y de consulta para la gestión y desarrollo de la promoción inmobiliaria. 
Partiendo de estas premisas, he podido poner a prueba la validez del sistema, 
a través del caso práctico expuesto. Ha sido una comprobación “in situ”, frente a un 
objetivo real, del funcionamiento de la sistematización pretendida. 
Debo decir también que aunque este trabajo deba tener un final académico, lo 
continúo desarrollando y en la actualidad lo estoy aplicando al resto de promociones 
en las que me encuentro involucrada.  
Con esto quiero manifestar, que estos estudios iniciados para el PFC, se 
pretenden continuar vinculando cada uno de los agentes y organismos que intervienen 
a una base de datos que determine la actividad a desarrollar del agente u organismo 
en particular y su posición dentro de la globalidad de todo el proceso. Se trata también 
de vincular palabras clave que estén enlazadas con  temas referentes a dicha palabra 
para facilitar así la comprensión, poniendo así toda la información a disposición de una 
gran número de personas. 
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 El objetivo del presente estudio de actuación es dar a conocer el entorno en el 
que nos vamos a mover para realizar este proyecto. El trabajo de investigación 
comenzó en este punto para averiguar la población que existente, las actividades que 
desempeñan, hasta la meteorología de la zona, con la finalidad de tener un 
conocimiento amplio del lugar donde se desarrollará el estudio de viabilidad de la 
promoción escogida. 
 
1.1 DESCRIPCION DEL ENTORNO. 
 
1. Situación y emplazamiento: 
 
 Sant Vicenç de Castellet  es un municipio situado al sur de la comarca del 
Bages, se encuentra sobre el valle del río Llobregat, a la altura donde este 
recibe las aguas de su principal afluente, el río Cardener.  
 El municipio de Sant Vicenç de Castellet, ocupa una extensión de 1.709 
hectáreas, se estructura mediante dos ejes geográficos en forma de cruz, 
creándose así cuatro distritos, distrito 1 sección 1, distrito 1 sección 2, distrito 2 
sección 1 , distrito 2 sección 2, con aproximadamente unos 7.956 habitantes y 
una densidad de 432,6 h/km2 . 
  Desde hace años, la ubicación geográfica del municipio  y las excelentes 
comunicaciones le proporcionan una posición estratégica a la Cataluña Central, 
a medio camino entre el área metropolitana y los Pirineos. 
 
                
  
Fase 1 ESTUDIOS PREVIOS A LA ADQUISICION DEL SUELO 
CASO 
PRACTICO 
  
  1 
ESTUDIO DE LA ZONA DE ACTUACION   
  
Agentes que intervienen: Project Manager, Propiedad. 
Organismos que intervienen: Ayuntamiento.   
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 El solar objeto de estudio se encuentra ubicado entre tres calles, c/ Goya 
esquina con c/ Rafael de Casanova y c/ Cristofol Colom. Dicho solar tiene una 
superficie total de 737,37 m2 ,  y realizando el ámbito de actuación pertinente del 
estudio de detalle, resultan 2 parcelas E y D, de 372,08 m2 y 365,29 m2 
respectivamente. 
 
 
 Para un estudio completo del municipio de Sant Vicenç de Castellet, a 
continuación se detalla la situación y el emplazamiento de cada uno de los 
diferentes distritos 
 
 
Proyecto Final de Carrera 
Autora: Nuria Sabater Mora  5 
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2. Estudio Demográfico: 
 
  Sant Vicenç de Castellet cuenta con 7.710 habitantes según reflejan 
los datos de padrón municipal a fecha de 1 de enero del 2004, 
incrementándose hasta 7.956 a finales del 2005 y actualmente en el mes 
Junio 2006 8.072 habitantes, lo que nos indica que entre el año 2004 y 2005 
hubo un incremento total de 246 personas, y entre finales del 2005 y junio del 
2006 podemos hablar de un incremento de 116 personas. 
 
 De los 7.956 habitantes que tenia el término municipal de Sant Vicenç 
de Castellet, unas 7.301 personas son nacidas en Cataluña, es decir el 
91,77%, mientras que unos 655 no son nacidas aquí, un 8,23% del total. 
 
 A continuación se detalla mediante gráficos la evolución de la 
población en Sant Vicenç de Castellet. 
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Año Habitantes Año Habitantes Año Habitantes 
1991 7583 1996 7.554 2001 7.190 
1992 7393 1997 7.419 2002 7.139 
1993 7431 1998 7.386 2003 7.334 
1994 7471 1999 7.323 2004 7.710 
1995 7505 2000 7.212 2005 7.956 
 
EVOLUCIÓN DE LA POBLACIÓN POR GÉNEROS
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Año Hombres Mujeres Año Hombres Mujeres Año Hombres Mujeres 
1991 3.661 3.922 1996 3.622 3.932 2001 3.450 3.740 
1992 3.575 3.818 1997 3.547 3.872 2002 3.416 3.723 
1993 3.573 3.858 1998 3.536 3.850 2003 3.537 3.797 
1994 3.587 3.884 1999 3.525 3.798 2004 3.701 4.009 
1995 3.604 3.901 2000 3.457 3.755 2005 3.874 4.082 
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3. Servicios y Comunicaciones. 
 
Red Viaria. 
 
Carretera/ 
autopista Titularidad Punto kilométricos 
Puentes 
y túneles 
C-55 Generalitat de Calatunya 
Punto origen: Km 19                               
Punto destino: Km 22 0 
C-16 Generalitat de Calatunya 
Punto origen: Km 42                                  
Punto destino: Km 44 0 
BV-1229 Diputación de Barcelona 
Origen en el Km 0, que 
empieza en el puente del 
municipio y llega hasta el 
Pont de Vilomara 
0 
 
 
 
Red Ferroviaria. 
 
 
Línea de 
ferrocarril Datos 
Puntes y 
túneles 
RENFE Dependencia Estatal                 Estaciones:1 0 
Ferrocarriles de la 
Generalitat de 
Catalunya 
Dependencia Generalitat de Catalunya 
Estaciones:1 1 puente 
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4. Relieve e hidrología, clima  
 
 
Relieve e hidrología. 
 
Altitud máxima de la 
población/infraestructuras 250 m 
Altitud mínima de la 
población/infraestructuras 157 m 
Altitud núcleo urbano 168 m 
 
 
Ríos Río Llobregat 
Torrentes a destacar Balconada 
Canales Can Soler 
Rieras a destacar Riera de Castellet, Riera de Vallhonesta 
 
 
Clima. 
 
  Para definir el bioclima del Bages, y más concretamente la de Sant Vicenç de 
Castellet, utilizaremos las convecciones de Bagnouls y Gaussen, basándonos 
en el diagrama ombrotérmico o climograma. 
  En el municipio de Sant Vicenç de Castellet, la influencia marítima hace que la 
oscilación térmica no sea tan acusada como en el resto de la comarca, 
especialmente en la zona más septentrional. El aumento de altitud comporta 
una disminución de las temperaturas (0,65º C de media por cada 100 metros) y 
un aumento de las precitaciones. El clima de Sant Vicenç es un clima 
submediterranio con una climatología en la cual, contrariamente con lo que 
sucede en el clima mediterráneo, la gráfica de las precipitaciones sobrepasa 
durante todo el año la de las temperaturas, por el contrario el clima de las partes 
altas del macizo de Sant Llorenç del Munt y de la sierra de l´Obac, es un clima 
mediterráneo de baja montaña marítima. 
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Temperatura. 
 
 
Temperatura media anula: 14,7 º C 
  
  
Temperatura 
máxima anual 22,7 º C 
Temperatura 
máxima anual 22,7 º C 
Meses más 
cálidos Junio, julio, agosto 
Meses más fríos Diciembre, enero, febrero 
 
 
Precipitaciones 
 
Precipitación 
media anual 585,4 mm 
Meses más 
lluviosos Marzo, abril, mayo y octubre 
Meses más secos Febrero 
 
 
Viento. 
 
Dirección de los 
vientos Frecuencia Época 
S (poniente) 0,169 En invierno 
SE (marea) 0,109 Todo el año 
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5. Mejoras Previstas. 
 
  El municipio de Sant Vicenç de Castellet se plantea realizar diferentes mejoras 
entre ellas mejora de los centros educativos, la ampliación de la oferta 
deportiva, construyendo una piscina cubierta, y una pista polideportiva. 
 También se plantea rehabilitar las instalaciones deportivas y lúdicas 
existentes, para poder satisfacer las necesidades de la población. 
 Se ha presentado una propuesta donde se presentas diferentes expectativas 
urbanísticas. El mapa de espacios adjunto pretende servir de guía orientativa de 
las necesidades de equipamientos sociales, educativos, sanitarios, deportivos y 
culturales. 
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  Por otro lado se ha realizado una propuesta de urbanización de las calles y las 
plazas del ámbito del centro histórico, donde el espacio viandante predomine 
sobre el rodado. Los árboles también están presentes en dichos espacios, 
fomentando el paseo de los ciudadanos y favoreciendo la actividad comercial. 
  Una de las mejoras más destacadas en el municipio de Sant Vicenç de 
Castellet consiste en la realización de un nuevo acceso a diferente nivel desde la 
carretera C-55 a Sant Vicenç de Castellet. Este enlace consta de dos rotondas 
unidas por un vial bidireccional que permite conectar los ramales de salida y de 
entrada de la C-55 con los viales urbanos de Sant Vicenç de Castellet y los 
polígonos industriales adyacentes. El trazado discurre a través de los términos 
municipales de Castellbell i el Vilar y Sant Vicenç de Castellet.  
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6. Actividades Económicas y Productivas. 
 
Sector Primario: actividad agrícola, actividades extractivas. 
 
Sector Secundario: la industria de la piedra natural tiene un especial interés. 
La calcárea de Sant Vicenç, con denominación propia y la arenisca son los 
productos que más de identifican en el municipio, a pesar de que las empresas 
ubicadas en Sant Vicenç también elaboran y comercializan un amplio abanico de 
piedras y granitos importantes en todo en mundo. 
 También se localizan industrias de otros sectores como el metalúrgico, textil y 
telecomunicaciones. 
 
Sector Terciario: Sant Vicenç de Castellet es el gran centro de servicios al sur 
del Bages y dispone de una notable oferta de suelo industrial. El sector comercial 
se caracteriza por tener una amplia oferta, concentrada sobre todo en la zona 
centro del municipio, y que actúa como centro de atracción del resto de los 
municipios de Bages sur. 
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Fase 1 ESTUDIOS PREVIOS A LA ADQUISICION DEL SUELO 
CASO 
PRACTICO 
  
  
2 
ESTUDIO JURIDICO-LEGAL-URBANISTICO   
  
Agentes que intervienen: Project Manager, Propiedad.                                                           
Organismos que intervienen: Dirección General del Catastro, 
Registro de la Propiedad, Ayuntamiento.   
                
 
 
2.1 COMPROBACION DEL SOLAR “IN SITU” 
 
 El solar se encuentra en la calle Goya esquina Cristòfol Colom y Rafael de 
Casanova dentro del término municipal de Sant Vicenç de Castellet, comarca del 
Bages, provincia de Barcelona. 
 
 
  
 
 
 
1. Configuración del solar. 
 
 Nos desplazamos hasta lugar donde se encuentra el solar para 
comprobar las dimensiones del solar, su configuración, y para empezar a 
tener una primera idea de que tipo de proyecto se puede realizar. 
Para ello anotaremos los siguientes datos: 
 
- Medidas del solar: 39,91 m x 18,90 m. 
- Superficie de la parcela: 754,30 m2. 
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- Cota natural del terreno: entre la calle Rafael de Casanova con 
cota superior y la calle Cristòfol Colom con cota inferior hay un 
desnivel aproximado de 2,5 m. 
- Pendiente de las calles Rafael de Casanovas y Cristòfol Colom: 
pendiente suave. 
- Ancho de las calles: c/Goya: 16,68 m. C/ Rafael de Casanova: 
10,48 m. C/Cristòfol Colom: 10,61 m. 
- Orientación: Suroeste. 
- Edificios colindantes: 
 
 
2. Servidumbres aparentes: se constata que no hay servidumbres aparentes. 
 
3. Documentación gráfica y fotografías 
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2.2 CONSULTA JURIDICA – LEGAL 
 
 
1. Situación catastral del solar. 
 
 Con las referencias catastrales de las parcelas, se realiza la consulta a través 
de la oficina virtual del catastro para comprobar la superficie y linderos de cada 
una de las parcelas 
Parcela D: referencia catastral de la finca es 5641107-DG-0154-S-0001-MJ 
Parcela E: referencia catastral de la finca es 5641108-DG-0154-S-0001-OJ 
 
Parcela D 
 
  
Datos del Bien Inmueble 
Referencia catastral 5641107DG0154S0001MJ    Copiar referencia al portapapeles 
Localización CL COLON Suelo 
SANT VICENÇ DE CASTELLET (BARCELONA) 
Clase Urbano 
Coeficiente de participación 100,000000 % 
Uso Obras de urbanización y jardinería, suelos sin edificar 
Datos de la Finca en la que se integra el Bien Inmueble 
Localización CL COLON COMPLETAR FCA,SLO,UVC,REP 
SANT VICENÇ DE CASTELLET (BARCELONA) 
Superficie construida 0 m2 
 
 
 
Plano Cartográfico 
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Parcela E 
 
 
  
Datos del Bien Inmueble 
Referencia catastral 5641108DG0154S0001OJ    Copiar referencia al portapapeles 
Localización CL GOYA Suelo SANT VICENÇ DE CASTELLET (BARCELONA) 
Clase Urbano 
Coeficiente de participación 100,000000 % 
Uso Obras de urbanización y jardinería, suelos sin edificar 
Datos de la Finca en la que se integra el Bien Inmueble 
Localización 
CL GOYA COMPLETAR FCA,SLO,UVC,REP 
SANT VICENÇ DE CASTELLET (BARCELONA) 
Superficie construida 0 m2 
 
 
Plano Cartográfico 
 
 
 
 
 
 
 
2. Situación Registral. 
 
 Nos hemos desplazado hasta el Registro de la Propiedad con la intención de 
determinar que es el último propietario y quienes los titulares de derechos reales 
limitados sobre ella. Así como determinar la superficie, lindes, servidumbres, 
cargas y gravámenes. 
 
 Para conocer la situación registral  de la propiedad tendremos que pedir la 
nota simple, que nos informará sobre la titularidad, posibles cargas, derechos 
reales u otras circunstancias de la finca de la cual se solicita la información. 
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Datos de la Nota Simple Parcela D: 
 
- Número de Finca: el número de la finca que figura inscrita en el Registro de 
la Propiedad de Manresa nº X, al Tomo XXXX, libro XXX, folio XXX, finca 
número XXXX, inscripción X. 
- Naturaleza: Urbana. 
- Situación: calle Colon, esquina calle Goya, del término de Sant Vicenç de 
Castellet. 
- Linda: al frente, calle Colón; por la derecha, entrando, con la calle Goya; por 
la izquierda, con resto de finca matriz; y por el fondo, con parcela E. 
- Superficie: 365,29 m2. 
- Nombre: XXXX PROMOCIONES, S.L. 
 
Datos de la Nota Simple Parcela E: 
 
- Número de Finca: el número de la finca que figura inscrita en el Registro de 
la Propiedad de Manresa nº X, al Tomo XXXX, libro XXX, folio XXX, finca 
número XXXX, inscripción X. 
- Situación: calle Goya, esquina calle Rafael de Casanova, del término de 
Sant Vicenç de Castellet. 
- Linda: al frente, con la calle Goya; por la derecha, entrando, con la calle 
Rafael de Casanova; por la izquierda, con parcela D; y por el fondo con el 
resto de la finca matriz. 
- Superficie: 372,08 m2. 
- Nombre: XXXX PROMOCIONES, S.L. 
 
 
 Todos los datos del Registro de la Propiedad, el Catastro han sido 
comparados con los datos obtenidos de la comprobación ``insitu´´ del solar, y 
con los de la descripción ofrecida del solar, dando un resultado positivo. 
 
 A continuación se adjunta las Notas Simples Informativas de las 
parcelas E y D respectivamente del Registro de la Propiedad donde se 
confirman los datos de la finca antes descritos. 
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3. Conclusión de la consulta jurídica-legal. 
 
 Del estudio jurídico efectuado se da información esquemática de la constancia 
escrita de la superficie de las fincas, verificadas ``in situ´´ en relación a las del 
Registro de la Propiedad. Así como de las servidumbres, titularidad última del 
solar coinciden en función de los datos conocidos de la oferta real. Los 
derechos reales limitativos que se ejercerá cada una de las partes. 
La conclusión final del dictamen jurídico-legal se resuelve de forma positiva. 
 
2.3 CONSULTA URBANISTICA 
 
 El Plan urbanístico de Sant Vicenç de Castellet que existe se regula por la 
ordenación que rige vigente desde 1996 que es el Plan general  de ordenación de 
Sant Vicenç de Castellet. 
 
 Para determinar la calificación urbanística, se solicita el Certificado de 
Compatibilidad Urbanística de la finca al Ayuntamiento de Sant Vicenç de Castellet, 
del cual se obtiene que: 
Según el P.G.O.U. Art.108 la calificada como: Zona de edificación en alineación a vial 
(1). 
 
1. DEFINICIÓN. 
 Esta zona ordena la edificación entre medianeras, con las fachadas alineadas 
a la línea oficial de la calle y comprende, tanto los sectores que han caracterizado el 
proceso de urbanización tradicional de Sant Vicenç de Castellet, como los sectores 
en proceso de consolidación de su ensanche norte. 
 
2. CONDICIONES DE PARCELACIÓN. 
- Parámetros referidos a la isla: 
Profundidad edificable máxima: en las plantas piso, se señala en los planos de 
ordenación. 
En la planta baja, si tiene el uso de vivienda, equivale a la de las plantas piso. Si tiene 
otros usos, se admite ocupación total. 
Las islas donde por su proporción no se pueda señalar gráficamente la corona que 
determine la profundidad susceptible de ser construida en altura, se consideraran 
totalmente edificables. 
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Si el espacio interior de la isla tiene la calificación J, en consideración a 
preexistencias ambientales o de objetivos de planeamiento, no será edificable. 
- Paramentos referidos a la calle: 
Planta Baja: de acuerdo con la definición de los parámetros referidos a la calle 
(Art.40). 
Alineación: alineación al vial sin retranqueos. 
Punto de aplicación de la altura reguladora: de acuerdo con la definición de los 
parámetros referidos a la calle (art.42). 
Altura reguladora: 4,50 m (PB), 7 m (PB+1), 10 m (PB+2P) (art.41) 
Excepto para aquellos ámbitos donde este Plan General determine la exigencia de 
formular un Estudio de Detalle, mediante el cual se fijará una composición específica 
de volumen, altura máxima corresponde siempre a la planta baja y dos plantas piso, 
equivalentes a 10 m. 
Altura libre mínima entre forjados: planta sótano 2,2 m; planta baja: 3 m; planta piso: 
2,5 m. 
- Parámetros referidos a la edificación:  
Composición de las fachadas: anchura total de las aberturas en las plantas piso: 
inferior al 60% de la anchura de la fachada. 
Anchura total de las aberturas en la planta baja: inferior a 5 metros. 
Cuerpos salientes: se prohíben en los edificios que tienen una anchura inferior a 6m. 
En calles de anchura superior a 6 m se admiten solo un plantas piso, con un vuelo 
máximo del 10% de la anchura de la calle, con un máximo absoluto de 1,20 m, sin 
superar la anchura de la acera y con una longitud máxima de 1/3 de la longitud de la 
fachada si se trata de cuerpos cerrados o semicerrados, y hasta 2/3 de esta longitud 
si son cuerpos abiertos (balcones). La distancia a la medianera nunca será inferior a 
1 m. 
La altura mínima de los cuerpos salientes será de 3,20 m. 
 
Cubierta: inclinada a dos aguas con pendiente máxima del 30%, cumbrera paralela a 
la calle. Puede haber azoteas con la obertura a la cubierta reculada 3 m del plano de 
la fachada, 1,2 m de la cumbrera y 1 m de las medianeras. 
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3. CONDICIONES DE USO. 
Usos admitidos: 
- viviendas unifamiliares y plurifamiliares. 
- Oficinas y servicios privados. 
- Comercial e las categorías primera y segunda. 
- Almacenaje e industrial en las categorías 1ª y 2ª (Art. 72 y 74) 
- Sanitaria, limitada a consultorio y dispensario de urgencias. 
- Socio-cultural, docente, deportivo y recreativo. 
-  Aparcamiento privado vinculado a las viviendas. 
- Restauración. 
 
 Las conclusiones obtenidas del Certificado de Compatibilidad Urbanística de 
las parcelas situadas en la calle Goya esquina Cristòfol Colom y Rafael de Casanova 
son: 
 
Zona 1 
Suelo Urbano. 
Profundidad edificable 12 m. 
Fachada Alineada a vial. 
Altura Reguladora máxima 10 m. 
Número Máximo Total de 
Plantas 
PB+2P+50% Bajo 
Cubierta. 
 
 
Se adjunta plano de emplazamiento facilitado por el Ayuntamiento. 
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Fase 1 ESTUDIOS PREVIOS A LA ADQUISICION DEL SUELO 
CASO 
PRACTICO 
  
  
3 
ESTUDIO DE MERCADO   
  
Agentes que intervienen: Project Manager, Promotor, 
Arquitecto,  Inmobiliarias, Agentes de la Propiedad 
Inmobiliaria.                                                            
Organismos que intervienen:    
                
 
 
3.1 ESTUDIO DE LA OFERTA 
 
 
Metodología: la recogida de datos para la realización del estudio de la oferta se ha 
realizado en todo el municipio de Sant Vicenç de Castellet, abarcando todos los 
distritos. 
 
 El trabajo de investigación ha durado 2 meses, en los cuales se ha visitado las 
promociones, ayuntamientos e inmobiliarias, y se han realizado consultas en las 
publicaciones de diferentes revistas. 
 
 Cada promoción detectada ha sido situada en un plano de la zona, 
adjudicándole un número de referencia. 
 
 Del conjunto de las muestras se ha realizado una ficha individualizada, donde 
se detallan todas las características básicas, fotografías y otros datos relevantes para 
la realización del posterior estudio comparativo. 
 
− Estudio de la oferta por muestras 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Proyecto Final de Carrera 
Autora: Nuria Sabater Mora  25 
 
 
− Plano de localización de las muestras. 
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1. Conclusiones del estudio de la oferta. 
 
Las características comunes encontradas en este estudio son las siguientes: 
 
− Precio medio de venta en la zona es de 3.871,38 €/ m2. 
− La mayoría de los pisos encontrados tienen una superficie construida entre 45 
y 57 m2, son pisos de una o dos habitaciones y un baño, también encontramos 
duplex con una superficie construida media de 99,37 m2, que tienen entre 2 y 
3 habitaciones. 
− La calidad de la construcción es media. 
− La solución de la Planta Baja nunca incluye locales comerciales. 
− Las fachadas son de obra vista o monocapa. 
− Las cubiertas son inclinadas recubierta con teja. 
− El pavimento de las viviendas es básicamente de gres o de parket. 
− La forma de pago habitual es del 10% del valor de la compra se paga en el 
momento de la reserva y el resto cuando se realiza el contrato de 
compraventa. 
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3.2 ESTUDIO DE LA DEMANDA 
 
 Como se ha dicho con anterioridad, el estudio de mercado consiste en saber 
cual es la competencia directa que tendremos, que tipo de producto inmobiliario. Por 
otro lado el estudio de la demanda consiste en averiguar la facilidad o no que 
tendremos para venderlo, es decir, el volumen de clientela potencial. 
 Es importante saber cuál es la demanda existente en el lugar donde se ubica 
la promoción objeto de estudio. Para ello nos centraremos en los diferentes factores 
socio-económicos de Sant Vicenç de Castellet, como son la demografía, la economía 
y la construcción. 
 
1. Demanda: la población de Sant Vicenç de Castellet, como se ha visto en la 
primera parte de este PFC, Sant Vicenç de Castellet a pesar del descenso de 
población que se produce entre los años 1997 hasta el 2002, pero es a partir del 
2002 cuando empieza a haber un crecimiento demográfico debido a una 
diversificación de causas, entre ellas motivos económicos en las que se 
encuentran las parejas jóvenes que se independizan y que no pueden 
establecerse en las grandes ciudades por el elevado precio de la vivienda y por el 
crecimiento de la migración. 
 
 A continuación se detalla mediante gráficos la evolución de la población en 
Sant Vicenç de Castellet. 
EVOLUCIÓN DE LA POBLACIÓN
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GRÁFICO DEL CRECIMIENTO DE LA MIGRACIÓN 
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2. Estructura de la población 
 
 
 
 Sant Vicenç de Castellet 
 De 0 a 14 años De 15 a 64 años De 65 y más 
 Número Porcentaje Número Porcentaje Número Porcentaje 
2000 884 12,26% 4.817 66,79% 1.511 45,47% 
2001 814 11,32% 4.800 66,76% 1.576 21,92% 
2002 748 10,48% 4.821 67,53% 1.570 21,99% 
2003 852 11,62% 4.890 66,68% 1.592 21,70% 
2004 1.043 13,10% 5.298 66,70% 1.369 20,20% 
2005 1.076 13,53% 5.747 72,23% 1.133 14,24% 
 
 
  Como se puede ver en el cuadro anterior, el 72, 23% de la población 
 tiene entre 15 y 64 años por lo que la población está en edad de trabajar y ser 
 productiva. 
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  En el siguiente gráfico vemos que el 40% de la población de Sant 
 Vicenç de Castellet tienen entre 20 y 44 años, casi la mitad de la población 
 esta en edad de producir de aumentar y de aumentar la natalidad. 
 
ESTRUCTURA DE LA POBLACIÓN (%)             
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Estos datos son muy significativos para llegar a conocer la demanda 
que tendremos, ya que el 40% de la población está en edad de formar un 
hogar o de independizarse. Por lo que puede llegar a ser una clientela 
potencial de la promoción inmobiliaria a realizar. Además la población entre 45 
y 65 años que representan un 24% también pueden convertirse en posibles 
clientes. 
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3. Economía – posibilidades económicas 
 
 En cuanto a las posibilidades económicas, podemos ver a través del gráfico 
que la economía se basa principalmente en el sector servicios y también es 
importante la industria. 
 
SECTORES DE OCUPACIÓN EN SANT VICENÇ 
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 También podemos ver la buena situación laboral en la que se 
encuentra, ya que desde el año 2003 el paro ha descendido. 
 
EVOLUCIÓN DEL PARO EN SANT VICENÇ DE 
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4. Construcción: basándonos en los datos referentes a las solicitudes de 
 licencia de obra nueva en el Ayuntamiento de Sant Vicenç de Castellet, se 
 puede apreciar el aumento considerable que se ha producido en los tres 
 últimos años. Lo que indica que hay una gran demanda de viviendas de obra 
 nueva. 
 
SOLICITUD DE LICENCIA OBRAS MAYORES
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VIVIENDAS SEGÚN EL NÚMERO DE PERSONAS QUE VIVEN 
 
  
 De 1 
persona 
 De 2 
persona 
 De 3 
persona 
 De 4 
persona 
 De 5 a más 
persona 
Total 
Viviendas 
Sant 
Vicenç 
de 
Castellet 
2001 20,00% 27,90% 22,90% 20,30% 9,00% 2.532 
1996 15,70% 27,20% 23,90% 22,20% 11,10% 2.555 
Bages 2001 19,20% 28,70% 23,50% 20,00% 8,60% 56.098 
1996 15,80% 27,70% 23,60% 21,20% 11,60% 52.024 
 
  
 
En Sant Vicenç de Castellet el porcentaje más alto son las viviendas en 
las que viven dos personas, con un 27,90%. Como se ha comentado con 
anterioridad hay un gran crecimiento de población debido a parejas jóvenes 
que buscan un lugar de residencia, y eligen Sant Vicenç por su buena 
ubicación y comunicación y, jóvenes inmigrantes por motivos laborales. 
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5. Definición de la Clientela Potencial o ``Target Group´´ 
 
Una vez analizada la situación socio-económica de Sant Vicenç de 
Castellet se puede deducir quienes serán nuestros posibles clientes. 
 
• Tipologías de clientes potenciales: nacidos en Sant Vicenç de Castellet, 
nacidos en el Valles, o inmigrantes residentes. 
 
• Edad: 
  De 0 a 19 años: 13,53% 
  De 20 a 44 años: 40,50% 
  De 45 a 64 años: 24,22% 
  De 65 a más años: 21,90% 
 
• Número de componentes en la familia: 
 
  1 persona: 20,00% 
  2 personas: 27,90% 
  3 personas: 22,90% 
  4 personas: 20,30% 
  5 o más personas: 9,00% 
 
• Actividad profesional: 
 
  Servicios: 48,50%  
  Industria: 36,50% 
  Construcción: 14,30% 
  Agricultura: 0,60% 
 
• Finalidad de la vivienda: 1ª Residencia 
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3.3 DEFINICION DEL PRODUCTO INMOBILIARIO 
 
 
El solar objeto de estudio como se comentaba anteriormente consta de dos 
parcelas, las cuales se deberán someter a una agrupación mediante escritura pública.  
Una vez unificadas formando una nueva finca en la cual se edificará un 
edificio plurifamiliar de nueva planta, de calidad alta. La tipologia edificada serán 
pisos en planta baja tipo loft y de una y de dos habitaciones, en planta primera pisos 
de una y de dos habitaciones, y en planta segunda viviendas tipo duplex. 
 Se hace una previsión de un total de 28 viviendas y 40 plazas de 
aparcamiento bajo rasante. 
 
 
 
 
 
Proyecto Final de Carrera 
Autora: Nuria Sabater Mora  34 
 
 
 
                
  
Fase 1 ESTUDIOS PREVIOS A LA ADQUISICION DEL SUELO 
CASO 
PRACTICO 
  
  
4 
VIABILIDAD ECONOMICA   
  
Agentes que intervienen: Project Manager, Promotor.                                                          
Organismos que intervienen:  
  
                
 
 
 
4.1 ESTUDIO ECONÓMICO. 
 
1. Estudio Simple Económico, cuenta de pérdidas y ganancias: donde se 
analizaran los gastos e ingresos para obtener el hipotético beneficio, dicho 
beneficio será el resultado de la diferencia entre los ingresos y los gastos, para 
ello resulta necesario que el Project Manager realice la cuenta de pérdidas y 
ganancias. 
 Para realizar la cuenta de pérdidas y ganancias se hará uso de una aplicación 
informática que permite de manera fácil, rápida y con detalle la viabilidad 
económica. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Proyecto Final de Carrera 
Autora: Nuria Sabater Mora  35 
 
 
2. Previsión de tesorería o “cash flow”, de la que se deducirá el capital 
necesario a invertir. 
Planificación temporal: 
− Planificación de adquisición del solar: el pago del solar se realiza en el 
mes -5. 
− Planificación de la Fase de Gestión: 
 1. Finalización del proyecto básico en el mes -3. 
 2. Tramitación de licencia de obras en el mes -3 y finalización del 
 proyecto de ejecución, en el mes 0. 
 3. Concesión de la licencia de obras en el mes 0. 
 4. Otorgamiento y tramitación de la escrituras de declaración de obra 
 nueva y división horizontal, que a su vez comprende: notaria, 
 liquidación de impuestos, Registro de la Propiedad, mes 0.  
5. Tramitación y concesión del préstamo hipotecario, con los siguientes 
trámites: abono de los gastos de tasación, abono de los gastos de 
estudio, tramitación y pago de póliza del seguro de incendios, 
concesión, otorgamiento de escritura (notario), mes 0. 
− Planificación de la Fase de Construcción: la fecha de inicio de 
construcción debe ser, como mínimo, la de la concesión de licencia, y 
la entrada del proyecto de ejecución en el ayuntamiento, es el mes 0.  
Se estima que la duración de la construcción de la obra sean 24 
meses, el coste total de la construcción se dividirá por lo tanto en el 
número de meses que dure la misma. 
− Hipótesis de ventas: las ventas inician en el mismo mes del inicio de 
las obras, es decir en el mes 0. 
  Las condiciones de pago son el 10% del precio del producto cuando se 
  realiza el contrato de Arras, y el resto el 90% cuando se realiza el 
  contrato de compraventa, previsto el mes 25. 
- Cash-Flow Previo: 
- Cash-Flow Definitivo: 
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3. Análisis de la rentabilidad de la inversión a realizar. 
 
Interés: 5% 
 
n = 33 meses, 2,75 años. 
 
Valor actual neto: 
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VAN= 2.154.259,68 €. 
Donde:     
A: es la inversión inicial. 
Ci: representa total cobros previstos en el periodo. 
Pi: representa total pagos previstos en el periodo. 
K: tipo de interés. 
La Tasa Interna de Rentabilidad:                                             
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r = 38,09 %.           
La rentabilidad del capital es del 38,09%.  Se observa claramente como la 
inversión en principio es viable. 
 
 
 
